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Géd Vares Onkormanyzat
Polgirmesterétol

2131 God, Pesti ut 81.

Tel: 27/530-030

Eldterjesztés

Géd Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilet,
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag,
Pénziigyi Ellenérzé, Kézbeszerzési és Jogi Bizottsig és
a Varosfejlesztési és Kérnyezetvédelmi Bizottsag
soron kovetkez6 iilésére

Targy: ()nkorményzati lakasok értékesitése

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsagok!

Elézmény:

A gazdasagi valsag hatasara sziikségessé valt az onkormdnyzat tulajdonat képezé iires bérlakésok allapotanak
felmérése, és hasznositasuk lehetéségének feltérképezése, melyrél az elkészitett eloterjesztést a Szocidlis
Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag és a Pénziigyi Ellendrzé, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag is targyalta.

A Szocialis Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsig az 514/2022. (X.25.) SZELB és a Pénziigyi Ellenérzo,
Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag pedig a 159/2022. (X.25.) PEKJB hatérozataban tigy hatérozott, hogy 4 db
onkormanyzati tulajdonu, feltjitasra szorul$ ingatlant a tovébbi allagromlas megelézése, megakadalyozasa
érdekében értékesitésre javasol. A dontést azzal indokolta, hogy a jelenlegi gazdasagi koriilmények kozott a
koltségvetés nem rendelkezik kelld forrassal a karbantartasra, felajitasra, illetve a felujitast nem igényls

ingatlanok esetében nem rendelkezik kellé forrassal az allagmegorzésre.

Felkértek a Jegyzot, hogy a 4 alabbi ingatlanra készittessen a hivatalon beliil értékbecslést:

a God, Nemeskéri at 78/5 szam alatti, 1203/6/A/4 hrsz. alatti ingatlanban talalhat6 27 m2-es lakas,

a G6d, Nemeskéri ut 72/8 szam alatti, 1203/3/A/8 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 43,2 m2-es lakas
a God, Kadar utca 13/A/4. szém alatti, 6321/1/A/4 hrsz. alatti ingatlanban talalhat6 50,55 m2-es lakas
a God, Kadar utca 37/2. szam alatti, 6320/A/2 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 17 m2-es lakés
készittessen
[.23) szamu
izza meg.

®
L
L]
®
A Tisztelt Képviseld-testiilet a 45/2023.(1.26) szamu hatarozatiban felkérte a Jegyz6t, hogy
szakeért6i értékbecslést a fenti ingatlanokra. A Hivatal bekérte az arajanlatokat és a 76/2023. (I
hatérozataban 0gy hatarozott, hogy az értékbecslés elvégzésével az ESTON International KFt.-t b

A cég elkészitette a fenti ingatlanokra vonatkozo a szakértdi értékbecsléseket. A szoveges szakértdi vélemény
még nem all rendelkezésiinkre, amint megkapja a hivatal, kikiildésre keriil a T. Testiilet részére. Az ingatlanok

piaci értéke a kdvetkezd:

Ertékbecslés alapjan

Helyrajziszam Besorolas Cim eladdsi 4r + Afa (Ft)
]203/3/A/8 L!](di:,/;t lak6héz, i/]lji][os ui];j;,& a}:]gmeske’ri-Kiss 3.350.000
6320/A/2 f(;:;tt takohdz, 15135 God, Kadar u. 37. 2. ajté 810.000
6321/1/A/4 ffé:jf lakohaz, 12132 God, Kadér u. 13/A. 4. ajt6 3.980.000




God Viaros Onkorményzaténak Szocialis, Egészségiigy
hatdrozatdban Ggy dontstt, hogy a 6320/A/2 hrsz-u,
ingatlanban egy raszorul személy ideiglenes elhelyez

i és Lakasiigyi Bizottsaga a 117/2023. (I1L. 16) szadm
természetben 2131 God, Kadar utca 37. 2. ajté alatti
¢ését biztositja hatarozatlan ideig.

Ezért az az ingatlan Jjelenleg nem értékesithetd.

Amennyiben az ingatlanokat értékesiteni kivan
az Snkorményzati vagyon hasznositédsanak, ha
onkorményzati rendelet, tovabbs az Onkormanyzati

ja a T. Képviseld-testiilet, palyazati felhivas kiirdsa sziikséges,
sznalatanak és forgalmanak rendjérd] sz6l16 18/1999. (V1. 22)
lakésok, valamint helyiségek bérletéré] és elidegenitésérdl

sz016 23/2018. (VII .4) 6nkorményzati rendelet alapjan.

A Hivatal elkészitette az értékesitésre vonatkoz

keriil kikiildésre).

A fentiek figyelembevételével, kérem, a Tisztelt Bizotts

Javaslatrél.

6 palyazati kifrast, mely a mellékletben talalhato (kés6bb

agok és Képvisels-testiilet dontését az alabb; hatérozati

Hatirozati javaslat

Gdd Varos Onkorményzaténak Képviselo-testiilete

Ugy hatiroz, hogy az alibbi,
allagromlas megel6zése,

Az aldbbi ingatlanok értékesitésére vonatkozé pal

onkormanyzati tulajdonu, felijitasra
megakadalyozisa érdekében értékesiteni kivanja.

szorulé ingatlanokat a tovabbi

yazati felhivast a hatarozat melléklete szerinti

tartalommal elfogadja, kiegészitve az alabbiakkal:

Besorolas

Helyrajzi-
szdm

| om

Kezdd licit 6sszege
(Fi)

2131 Gid, Nemeskéri-

1203/3/A/8 Kivett lakéhaz, udvar Kiss Miklds Gt 72. 8. ajté (
. . 2131 God, Nemeskéri-
L1203/6/A/4 Kivett lakéhdz, udvar Kiss Miklés it 78, 5. ajté )

Kivett lakéh4z, udvar

ISZI/I/AM

2132 Gid, Kadér u. J
13/A. 4. ajts

Felhatalmazza a polgarmestert a

lefolytatasara.

Felel6s: polgarmester
Hivatali felelés: jegyz6

palyazati felhivas aldirdsara és felkéri a jegyzét a palyazati eljaras

Hatéridé: A palyazat lezarta utani elsg testiileti iilés

Szilagyi Laszlé
Alpolgarmester



G6d Varos Onkormanyzata
2131 God, Pesti gt 81.

HATAROZAT

45/2023. (1. 26.) Képvisels-testiileti hatarozat

"Onkormanyzati lakasok hasznositisa"

45/2023. (1. 26.) Ok. hatarozat

God Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testilete

ugy hataroz, hogy az alabbi, 6nkormanyzati tulajdonq, felGjitasra szoruld ingatlanokat a tovabbi aliagromlas
megel6zése, megakadalyozasa érdekében értékesiteni kivanja, figyelemmel arra, hogy a jelenlegi gazdasagi
korilmények kozott a koltségvetés nem rendelkezik kelld forrdassal a karbantartasra, felujitasra, illetve a
felujitast nem igényl6 ingatlanok esetében nem rendelkezik kellé forrassal az allagmegéorzésre.

Felkéri a jegyzét, hogy az alabbi ingatlanokra vonatkozéan készittessen szakértdi értékbecsiést és készitse el
az ingatlanok értékesitésére vonatkozo palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas elfogadasarél annak

kdzzététele el6tt a Képvisel6-testiilet dont.
a God, Nemeskéri Gt 78/5. szam alatti, 1203/6/A/4 hrsz. alatti ingatlanban talalhat6 27 mZ2.es lakas,

1.

2. a God, Nemeskéri it 72/8. szam alatti, 1203/3/A/8 hrsz. alatti ingatlanban talalhat6 43,2 m2-es lakés
3. a God, Kadar utca 13/A/4. szam alatti, 6321/1/A/4 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 50,55 m2-es lakas
4. a God, Kadar utca 37/2. szam alatti, 6320/A/2 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 17 m2-es lakas

Forras: a 2023. évi kdltségvetésben tervezni sziikséges

Felel6s: polgarmester

Hivatali felel6s: jegyz6
Hataridé: az 1., 2. és 4. pontban 2023. méarcius 31-ig, a 3. pont esetében a hagyatéki eljaras lezarta utan

Hataridok, felel6sok:
Hataridé: 2023. 03. 31., Felel8s: polgarmester, Hivatali feleifs: jegyz®, aljegyz6

Hatarid6: a 3. pont esetében a hagyatéki eljaras lezarta utan , Felelés: polgarmester, Hivatali felelés: jegyzé, aljegyzé

K m.f

A kivonat hiteléll: jegyzékonyvvezets




God Varos Onkormanyzata
2131 Géd, Pesti it 81,

HATAROZAT

76/2023. (Il. 23.) Képviselé-testileti hatarozat

"Szakértéi értékbecslések megrendelése”

76/2023, (il. 23.) Ok. hatarozat

Gobd Varos (')nkorményzaténak KépviselS-testiilete

ugy hataroz, hogy az ESTON International Kft. (székhely: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5. em., adészam:
27478686-2-43, cégjegyzék-szam: 01-09-391659) brutté 482.600,- Ft 6sszegli ajaniatat fogadja el.

Felkéri a jegyzét, hogy az alabbi ingatlanokra vonatkozéan rendelje meg a szakértéi értékbecslést és készitse
el az ingatlanok értékesitésére vonatkozd palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas elfogadasarél

annak kozzététele el6tt a KépviselS-testiilet dont,

1. Szabadpiaci forgalomban elérhets forgalmi érték megallapitasara az alabbi ingatlanokra vonatkozéan:

God 6321/1/A/4 helyrajzi szamu, természetben 2132 God, Kadar utca 13/A szam alatti 50,55 m2-es lakas

Goéd 6320/A/2 helyrajzi szamu, természetben 2132 God, Kadar utca 37/2. szam alatti 17 mZ-es lakas

God 1203/6/A/4 helyrajzi szamq, természetben 2132 Géd, Nemeskéri at 78/5. szam alatti 27 m?-es lakas

Go6d 1203/3/A/8 helyrajzi szamu, természetben 2132 Go6d, Nemeskéri Gt 72/8. szam alatti 43,2 m%-es lakas
. Géd belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, Pesti Gt 60. sz, alatt felvett 331,74 m
térmértékd, , kivett irodahiz”

God belteriilet 378 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, P
altalanos iskola” megnevezésii ingatlan egy része (tornacsarnok és

etSfi Sandor utca 49. sz, alatt felvett , kivett
kiszolgalo helyiségek 6sszesen: 694,17 m2)

2. Szabadpiaci forgalomban elérheté bérleti dij megallapitasara vonatkozéan értékbecs|gi szakvéleményre

az alabbi ingatlanra vonatkozoéan:

d, Pesti (it 60. sz alatt felvett »kivett irodahaz”

God belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 Gé
2
)

egy része (foldszinti és 1. emeleti helyiségek dsszesen: 255,62 m

Forras: a 2023. évi kéltségvetésben tervezni szilkséges

Felel6s: polgarmester
Hivatali felelés: jegyzé
Hatarid6: azonnal

Hatariddk, felelésok:

Hatarid6: azonnal, Felelds: polgarmester, Hivatali felelds: jegyz6, aljegyzé

Kmf

A kivonat hitelél: jegyzékényvvezets
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ARVERESI HIRDETMENY

G6d Varos Onkormanyzata az onkormaényzati vagyon hasznositasanak, hasznalatdnak és
forgalménak rendjérél sz616 18/1999. (VL. 22.) 6nkormanyzati rendelet 6. § (1) bekezdésben
foglalt drverés utjan kivanja értékesiteni az alabbi ingatlanokat.

Arverezé szerv
megnevezése, székhelye

God Véros Onkorméanyzata (2131 God, Pesti Gt 81 )

Arverés helye

2131 God, Pesti ut 81. szam alatt a Godi Polgérmesteri
Hivatal diszterme

Arverés idépontja

i

1)
2)
3)

2023. jinius 5. hétfs (15:30)
2023. jnius 5. hétfd (16:00)
2023. junius 5. hétfs (16:30)

God 1203/3/A/8 hrsz.
God 1203/6/A/4 hrsz.
God 6321/1/A/4 hrsz.

Arverezésre keriils
vagyontargy megnevezése,
cime

1y
2)

God 1203/3/A/8 hrsz. természetben 2131 (G6d, Nemeskéri

ut 72/8., 1/1 tulajdoni hanyada
Go6d 1203/6/A/4 hrsz. természetben 2131 G6d, Nemeskéri

ut 78/5., 1/1 tulajdoni hanyada
God 6321/1/A/4 hrsz. természetben 2131 God, Kadér utca

13/A. 4. ajto, 1/1 tulajdoni hanyada

Kikiéltési ar

Ft + ./:\fa
Ft+ Afa

Vevd altal megszerzett jog

Vevo tulajdonjogot szerez

j{
|
|

LLicitlépcsé mérte 50.000 Ft
Arverésre keriil$ 1) 2131 God, Nemeskéri ut 72/8.
vagyontargy 2) 2131 Géd, Nemeskéri 1t 78/5.
megtekintésének helye: 3) 2131 God, Kadar utca 13/A. 4. ajtéd
Arverésre keriil§ 1) Go6d 1203/3/A/8 hrsz.  2023. méjus 16. kedd (9:00)
vagyontargy 2) God 1203/6/A/4 hrsz.  2023. majus 16. kedd (9:30)
megtekintésének ideje 3) Go6d 6321/1/A/4 hrsz.  2023. méjus 16. kedd (10:00)
1) Az érverési eléleg mértéke: .......... Fit+ Afaésa ... ..
Ft+Afa.......... %-a, 0sszesen: ................... Ft+ Afa.
Arverési biztositek & . 2) Az érverési cléleg mértéke: .......... Ft+ Afaésa.........
rveres bizlositek osszeg Ft+Afa........... %-a, 6sszesen: ........... SETIN Ft+ Afa.
3) Az arverési elbleg mértéke: .......... Ft+ Afaésa .........
L Ft+Afa.......... Yo-a, OSszesen: ................... Ft+ Afa.




Az arverésen az vehet részt, illetve adhat a részvételre
képviseleti meghatalmazast, akinek a nevére az arverési
biztositék letétbe helyezésre keriilt, aki a hirdetményben
megjelolt helyen és idében megjelenik és nyilatkozik arrol,
hogy a vételarral rendelkezik, tovabba arverési biztositékot
letétbe helyezte, az arverési szabalyzatot megismerés és
tartalmanak elfogadésa utan alairta,

Arverési biztositék letétbe

helyezésének médja, ideje
A letétbe helyezés modja: Az drverés megkezdése eltt harom

munkanappal az Onkormanyzat szamlajéra t6rténd utaldssal,
oly médon, hogy a fenti id6pontig a j6vairas megtorténjen. Az
arverési biztositék megérkezésérsl a Godi  Polgarmesteri
Hivatal Pénziigyi Osztalya az 4rverés megkezdése eldtt

igazolast 4llit ki.

Amennyiben letevd az 4rverési biztositék megfizetése
ellenére  nem  jelenik meg  személyesen  vagy
meghatalmazottja tjan, gy Onkorményzat jogosult az
arverési biztositék 30%-ra banatpénz cimén.

A nyertes arverezd - amennyiben az adott ingatlanra (ingatlan
tulajdoni hanyadra) nincs elévésarldsra Jogosult vagy nem
sziikséges harmadik személy hozzédjaruldsa a szerzédés
megkotéséhez - kételes a szerzdést az arverést kévetéen 15
napon beliil megkétni. Az ingatlan (ingatlan tulajdoni
hényad) vételara egy Osszegben fizetheté meg a szerzédés

megkdtését kovetd 15 napon beliil.

Egyéb informéciok:

Az Snkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése
esetén az édllamot a nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi
CXCVL tv. 14. § (2)-(3) bekezdésében foglaltak szerinti

elvasérlasi jog illeti meg.

Egyéb fentieckben nem szabalyozott kérdésekben az
onkorményzati vagyon hasznositasanak, hasznalatanak &s
forgalmanak  rendjérél  sz616 18/1999. (VI 22)
Onkormanyzati rendelet az irdnyado.

. Juhdsz Anita vagyongazdalkod4si referenshez
Kaposolattarts Telefonszém: 06-27/530-064

Szilagyi Laszlé
polgéarmesteri jogkort
gyakorlé alpolgdrmester
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Az értékelés folyamata P
Technikai tablAzat ...

Tulajdoni lap térképmésolat, alaprajz 2131 GOD NEMESKERI-KISS M
Epitéshatéségi helyzet mindkét lakés esetében................. o
Mdemléki / Régészeti helyzetet bemutaté dokumentumak.
Ingatlanpiaci kdrnyezet................coovveveevmeemeererenn,

FENYKEPEK ... &

Piacelemzés — Pest megye laképiac =

AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELE] . Wb
Az értékelésnél alkalmazott médszereg ;

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU



Gob VAROS ONKORMANYZATA

ESTON 2131 GOD NEMESKERI-Kiss MikiOs UT 72. AIT6:8. £s 2131 GOD NEMESKERI-KIss MIKLGS UT 78. AITO:4., HRSZ. 1203/3/A/8 €5 1203/6/A/4

VEZETOI OSSZEFOGLALO

Alz) Géd Véros Onkorményzata megbizdsa alapjén az ESTON International Kft. elkészitette a 2131 GOD
Nemeskéri-Kiss Miki6s dt 72. ajté:8. és a 2131 GOD Nemeskéri-Kiss Miklés Ut 78. ajté:4., hrsz. 1203/3/A/8
1203/6/A/4 alatt taldlhat6 lakds értékelését.

Az értékelési feladat a piaci érték megdllapitasa szabadpiaci forgalomban elérhetd forgalmi érték megallapitasa
céljabol.

A két tarsashazi albetét nagyon rossz éllapoti szocislis lakas, amik feldjitdsa gazdasdgosan nem igazolhaté.
Kérnyezetiikben hasonlé lakéépiiletek talélhatok, forgalomképességiik korlatozott, mert igényszintjiik alacsony,
a jelentkezé kereslet hitelképessége kétséges. A Nemeskéri -Kiss Mikids utca 78. szdm érték elt éplletrésze
akadalyt képez, a hatdrolé kozteriilet jelentésen lesziikiil az épliletrész mellett, igy az ?J Sz bontasa is

felmeriil, mint legjobb hasznositas az ott laké kozésség biztonsagos kozlekedése szempontj

ingatlanokat a kinélatban. Sajnos a nagyon alacsony mi(iszaki szinvonalu éplletek csg
felépitmények jelentkeznek, igy direkt dsszehasonlitést nem tudtunk végezni. Atg
tartozik telekterilet, igy az épitési telek bontandé felépitménnyel megkdzelftést
ingatlanok értékét igy hozamszamitas alapjén araztuk be. g

vonatkozik!
Kiilénleges értékelési szempon

PARAMETEREK

¥ lakés
2131 God, Nemeskéri-Kiss Miklés Gt 72. ajté:8.
2131 Géd, Nemeskéri-Kiss Mikl6s 1t 78. ajté:4. ajté:5.
2131 GOD Nemeskéri-Kiss Miklés tit 72. ajt6:8.
2131 GOD Nemeskéri-Kiss Miklés Gt 78. ajté:4.
47.678064124058395, 19.143561727169995
47.678520346244355, 19.144052811826587
1203/3/A/8
1203/6/A/4
lakas -
Tulajdonjog
God Véros Onkorményzata
2131 God, Pesti (it 81.
1/1
2023. mércius 22.
2023. mércius 22.
2023, aprilis 21.

Az értékelést a kovetkezd szdmitdsok tartalmazzdk, majd a mellékletben bemutatjuk az alétdmaszté

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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dokumentumokat és adatokat, amire az értékelést alapoztuk.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altaldnos szabalyokat, eléirdsokat, kiilénss
tekintettel a 26/2005. (Vili. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIil.1.) PM rendeletre, mely a
terméféldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasira vonatkozé médszertani
elvekrél szél. Mindezeken tiil az értékelés elkészitése megfelel a Magyar Nemzeti Bank 11/2018. (1. 27.) szdmu

ajanlasanak.

Az ESTON szémdra megtiszteltetés az a lehetéség, hogy az Onok szolgélatara lehettiink. Kérjiik, keressenek meg
benniinket észrevételeikkel vagy kérdéseikkel, vagy ha tovabbi szolgaltatdsra tartanak igényt.

Budapest, 2023. aprilis 21.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1723 BUDAPEST, ALKOTAS U, 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HY
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ERTEKBECSLESI SZAMITASOK

Az értékelést hozam és kéltség médszerrel készitettiik el,
A végsé értéket a hozam értékelés alapjan fogadtuk el.

Az érték fordulénapja 2023. marcius 21, volt, az értékelés készitésekor 390 Ft/€ arfolyamot hasznéltunk.

2131 GO' Nemeskri—Kiss Miklés at 72. ajté:8.

részeredmény a
kdltségmébdszerhez

100 % (sulyozés) — fémédszer 3350E Ft
0 % (sulyozas) - nem alk.

3160EFt

2131 GOD Nemeskéri-Kiss Mikl6s Gt 78. ajté:4. 4
AlKa 3z0 od ere
A ‘ részeredmény a A
kdltségmédszerhez ) S13ER
100 % (sulyozas) — fémédszer 1 ; 475 E Ft
0 % (sulyozds) — nem alk o W 1370EFt
s 475 E Ft

Az értékelés sordn az értékelt eszkéz j6vedtermel6 Kelae
képz6dé, szabad rendelkezés(i pénzmen ) 58p jelenértékét S szerdisitettk, amely kifejezi az eszkoznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. A szafhitd élapja, hogy az eszkéz birtoklasabél és hasznélatabdl szarmazé

jovében vérhaté vagyoni elényske spontjaban vessziik figyelembe.

2 z

A koltségekkel csokkentett ne vételRl a direklFtokésités médszerével hatdroztuk meg az ingatlan értékét.

A piaci bérleti dij meghatdrozisahoz rképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozé bérieti dij tartomdnyokat.

3 b Als6gbddn, 2 éve épiilt 6 lakdsos haz els emeletén bitorozatian

5 28 236 8,4|garzonlakss kiadé. Beépitatt konyhabitor, f6z6lap stitével a lakés része.
Az ingatlan fltésérsl padiofiités gondoskodik, illetve klimaval
Kiad6 egy kis lakds Godon kiilén kert résszel részben bdtorozva. 2 havi
kaukci6 szitkséges. Munkasszallénak nem alkalmas. Csak leinformathaté
személynek
Kiadé csalddi hdz God kertvérosi részén, csendes aszfaltozott kis utcaban,
100 574 5,7|a régi kettes Duna felli oldalsn. A hazban -3 szoba (20-12-12 m2), -
amerikai konyhas nappali: beépitett villany tiizhely és s
Fels8gbdon csendes mellékutcaban kiadé csalddi hdz. Az épiilet jelenleg
batorozatlan, kiadé akér 7-8 f5 részére is, akdr brigddoknak Is. Minimum
1 éves bérleti szerz8dés szilkséges, illetve 2 havi kau
2023 .janudnt6l kiadé Godon a Rézsa utcaban egy térsashdz foldszinti
részén, 6nall6 17 négyzetméteres raktdr/gardzs/tarol6 és az eldtte lévs
parkolShely. ( eladdsi &r: 6.5 millié forint ) Villany és v

Y

40 246 6,

o

W

168| 718 4

(o]

17 82 4,

* Tényleges bérbeadas esetén konkrét bérleti dij, ajénlat esetében korrigélt kinalati ar!

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre 4116 bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a szaksajték
adatai alapjén hatdroztuk meg. Az ethelyezkedésen, megkézelithetGségen, beépitési adottsagokon tul
figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolédé fogyasztéi szokasokat is. A rendelkezésiinkre 4ll6 adatok alapjan

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U, 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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meghataroztuk a helyiségek redlis bérleti dijat a kévetkezék szerint:

. Jellemz§ bérleti dif
Helyiséglista [€/m2/h6]
lakds sorhdzban 4

A hozadéki értékelés sordn a nettd bérbeadasi bevételeket a bérbeadhaté alapteriiletek, a fajlagos bérleti dij és
a kihasznéltsag szorzataként hatéroztuk meg (14sd a mellékleteknél 1évé tablazat adatait). A hosszatavon jellemzé

kihasznaltségot 50 %-ban hatéroztuk meg.
A koltségeket rendszeresen és idészakonként jelentkezé kiadasokra bontottuk meg. A rendszeres kiadasok kézé
tartozik a kiszdmlazott bérleti dijak esetleges nem megfizetésébél szérmazé kiesés, mértéke 5%, és a bérbeadot
terhel6 fenntartasi alap, mely az éves &rbevétel 0%-a, valamint a bérbeadét terheld egyéb koltség, ami az éves
drbevétel 0%-a. Az ingatlan adé 0O Ft/m?/év.
Az id8szakosan felmeriil§ koltségeket annuitds szamitassal éves bontasban vettiik figyelembgg
piaci atallas koz6tti liresedés gazdasagi hatdsat nem szdmszerdisitettiik. '

A szerzédéses és

v

A fenntartési alapon tul évente 129 E Ft értékii beruhazést (2% - 150000 Ft/mz) ig-fio
értékelés soran az jboli bérbeaddshoz 2 évente sziikséges ingatlantigynéki dijjal igg
1 havi bérleti dijban allapitottuk meg. '
Az igy jelentkezd becsiilt éves nett6 jovedelemre direkt t6késitést végeztii K {
vettiik figyelembe, a kévetkez6k szerint: :

Az alkalmazott diszkont réata az elvart hozam fiiggvénye, melynek begsigs
Jelen modelliinkben a diszkont ratat abbo! a feltételezéshél hat; fo

befektetd tulajdonos elvar egy olyan megtériilést, mely: 4
¢ megfelel annak a kockdzatmentes hozamnak, mem

elhelyezésével, vagy dllamkétvénybe torténé befekte:
¢ tovabba fedezi azt a kockazatot, amely egy sz ROS
térténd befektetésbél ered. Miné! kockéza‘t;giab egy Uzt

forditva.

és,hozamdnak értékét, valamint a nemzetkézi tékepiacon
teket meg nem halad6 kockazati miikédé villalatba térténd

dgdta ardnyos azzal a hozammal, melyet fejlett tékepiaccal rendelkezs
gos, ockazaty térsasdgokba torténd befektetés esetén varnak el. Egy
. #a a fenti hozamon kiviil igényt tarthat kockazati prémiumra is, mely
wzai befektetésnél jelentkezé orszag-, dgazat- és véllalati kockazat mértékének.

arg zégi befektetések kockazati prémiuma azon befektetsk elvardsai alapjan, akik
n szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié elSrehaladtival ez a
Rl diszkontréta felépitésénél 1 %-ot vettiink figyelembe.

¥ illetve tarsasdgba torténd befektetés kockazatanak mértékét, esetiinkben 1%-ban becsiiltiik,

melynek . elembe vettik az ingatlan speciélis helyzetét. A fentiek alapjén a diszkont tényez8 7%-ra

adddott. "
Az ingatlanra igy kapott (hozam alapu) becsiilt érték kerekitve 3 354 E Ft-ra adédott.

A szamitas részletei a kovetkezbk:

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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2131 GOD Nemeskéri-Kiss Mildés it 72. at6:8.
Erste Ingatantejlesztd, H &5 Memdki Kit. Fordulénap [ 2023.04.13
n-n ntartisl besoroiisa: lakés
Ingatian jelenlegi funkcibja: lakas
Osszes Bériet! djj Béreti — Havi netté bevétel | Eves netté bevéte!
bérbeadhaté szerz6dé ndktesg a kihaszniksdg a ldhaszniltsig
teriet [€/m2/hé) | [Ftm2/hé] hossza %] fiiggvény figgvényéb
[mz2) [Fthé] [Ftrév)
43 4 1560 5 50% 33540 F 402 480 F
43 4,00 33540 Fi, 402 480 Ft
390[HUF / EUR
7,00%
Havi kiadés Kiad4s [FY/év]
5.00%] 188/ Fi 20 124 FY
0,00% 2 O Ft
0,00%) rd E OFY
Of F/m?/év 0 Ftige 0 F
20 124 Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZ KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE Klaitis [Fuév)
3 3 R 150 00O0]F¥/m? 2,0%]évente | 129 000 Fi
0%]| kiadatian 0,00 €] 0¢€| 0 0 Ft
1|havi bérfeti dij 2]évente 553091 Fi 18551 F{
147 551 Ft,
I I I
: [ 234 805 Ft
2 OZAD R
AD R 4 000
b’
HOZADEKI ERTEKELES NEMESKERI -KISS MIKLOS 7
Hasonlo elgondoldsok alapjén a masik ingatian szdmita
Aol S 2131 GBD Nemeskéri-Kiss Mikiés i 78, ajt6:4,
Ing , Hasznosits 63 Mernoki Kt Fordulbnap [ 20230413
12036IA/4 ridsl besorolisa: takas
0 funkcloja: lokés
52 3 5 Osszes Bériet] dff Bickti Kihasz- Havi netté bevétel | Eves netté bevitel
E bérbeadhaté a kihaszniltsig a khasznéltsig
i, épltészeti toriiet " (P ) szerzGdés ndlitsig foggvényé figgvénys
T T o5 [e/maing] m2/hé i o y y
f E b netté terdiiet m2] ossza [%] [Fuhé) [Fitév]
5 . 2 780 5 50% 10 530 F] 126 360 Fi
20 126 360 FY
2,00 10 530 Ft 126 360 FY
390[HUF / EUR
7,00%]
Havi kiadis [F/hé] | Eves Kiadas [Fi/é:
5,00% 527 Ft 6318 Fi
0,00% OFi 0 Ft
0,00% 0FY OFt
ofFymsév OF 0 Ff
318 Ft
KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE ”mm] Kadds | puitis [FUév)
160 000]FyUnv 2,0%]évente 81000 FY 1000 Ft
0% Kiadatan, 0,00 € o€ OF OFt
1jhavi bériet d 2]évents_ 0,553091787 10530 Ft 5 824 F
86 824 Ft
I | | |
I 33218 Ft
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KOLTSEG ALAPU ERTEKELES

Koltség alapu értékeléssel ellendriztik a fenti eredményt.

A becsléshez felhaszndltuk az Epitsipari koltségbecslési segédlet 2022-es kiadasat, illetve

tapasztalatainkra is hagyatkoztunk.

iparagi

Killénvalasztottuk az épiileteket funkcié és mdszaki tartalom szerint, egyesével fajlagos épitési kéitségeket
allapitottunk meg, majd az ingatlan jeliegének és éllagénak megfelel6 avuldssal korrigéltuk ezeket.

Kalon kezelend§ tétel a telek, amelynek értékét a piaci sszehasonlité médszerrel hatéroztuk meg.

Als6godon , j6 kozlekedés me ela 3000 nm es
3000, 003 R 100000, 4r+ kerti telek. kozmiakné
Megvételre kinélok @i 183 390 nm-
belteriileti, ipari & olgalé6 telket, a
183 391 1,20 1733940 7 879|go6di Samsung_g@rral 1 a kornyéken Az

40500

povegeti Ssszkdzmiives épitési
oldalhatirosan, Sm

3y percre taldlhaté tehermentes telek

postol elads. A telken talilhaté egy 1978-ban
ghar, mely erGsen feldjitandé/bontdsra itélt.
iz, villany, g4z, csatorna 2 hdzig beve

Gogielelek részén, az Gszapé utcsban eladé egy

lakgGvezeti épitési telek. A telek aszfaitos utcaban
WFEtyezkedik el, kissé lejt5s, igy panordma nyilik a
kérnyezé dombokra és hegyekre. Kivéld lehetdség épitési
Ivéllalkozéknak is, mive! Lf-3-as az 6veze

Megvételre kinilom Géd kézponti részén, a Pesti utré!
megkdzelithet8, 1073 m2-es épitési telket. A telek

58 57411073m2, VT-8 sorhazas besoroldsii, bontandé haz
taldlhat6 rajta ami kriilbeliil 60 m2-es, villany és
csatorna nincs/viz csatorna van; a teriilet nd

Tehermentes, ires,épitési telek elad6! kbzmGvek telken
beliil Eladé Lf3 dvezeti besorolésd, 25% beépithet8ségd,
82 561 |tereprendezett 758 m2-es iires telek, God Neveleki
részén. Az ingatlan 1/1-es tulajdoni Jjogviszonnyal,
tehermentesen eladé, igény esetén tar

Go6don, kertvarosi részen 605 nm-es, belteriileti épitési
telek eladd, teljes kzmivel. A telek egy nagy telek

88 218|megosztasabdl lett kialakitva, a hasznslatmegosztas
elkésziilt, foldhivataiban be lett jegyezve. Az eladé terilet
nyeles telek, az utcatél tév

Elad6 egy 22,7 m X 12 m épltési telek. Nagyobb telek
levélasztott része, killon utcafronttal, épitésre alkalmas
91 944(két szinten (max. 6 m magassagu éplilet, 15nm garazs
el6iras). A telekhatdr médosithatd a felhasznalasi célnak
megfelel6en, még nincs levéla

God belteriilet dunai oldalén épitési telek elado. Viz,
098039 csatorng, villany a telekhatéron belill. Lakéépiilet illetve
szolgditaté épiilet egyarant épithets (VTB). 30%

beépithetdséggel, tulajdonostd] elads.

ESTON INTERNATIONAL KFY.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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Korrekciok — mindkét ingatlanra:

og 0

akopve

3 4 6
250 1333 1553 1073
150 680 792 644
40 500 49 500 37 710
Ertékelt 59559 62 500 58 556
kbrnyezet roppant kedvez&tlen ke:!‘:;:;z:lte n roppant kedvez6tlen
-50% -50% -50%
ke - 4 hasonlé3 hasonl64 hasonlé6
0% 0% 0%
nagyobb nagyobb nagyobb
i 5% 5% 5%
térsashéz, eiméleti nem jellemzé hasonid hasonié
telekhdnyad -20% -20% -20%
20 846 21 875 20 495
21072 | Ft/m2
3160800 | Ft
3161000 | Ft
1
Az ingatlan értéke 150 m? fejlesztési telekteriiletet és 21072 Ft/m? fajlagps értéket be véve, kerekitve
3161 E Ft-ra adédott. - :
o
* Tényleges értékesités esetén eladdsi &r, ajanlat esetében k
A kinalati korrekcié mértéke esettinkben 10 % volt.
** Brutt6 raépithetd szintteriiletre szamolt fajlagos gPteHg:
.
O O 0 od
0 O d O ao ado P P 5O
0 £ akoove 2 b 5
3 4 6
150 1333 1553 1073
90 680 792 644
40 500 49 500 37 710
Ertékelt 59559 62 500 58556
hasonlé hasonld hasonlé
0% 0% 0%
— roppant kedvez&tlen ke';:,i ’; Zzlte n roppant kedvezétlen
-50% -50% -50%
nagyobb nagyobb nagyobb
5% 5% 5%
hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
tarsashiz, eiméleti nem jellemzd hasonld hasonlé
telekhdnyad -20% -20% -20%
kozteriiletbe ékel6dd nem jellemz6 hasonlé hasonlé
rész -20% -20% -20%
8934 9375 8783
9031 | Ft/m2
812790 Ft
813 000 | Ft 5418,6

Az ingatlan értéke 90 m? fejlesztési telekteriiletet és 9031 Ft/m? fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve

813 E Ft-ra adédott.

* Tényleges értékesités esetén eladdsi ar, ajanlat esetében korrigélt kindlati ar

A kindalati korrekcié mértéke esetiinkben 10 % volt.

** Bruttd raépitheté szintteriletre szamolt fajiagos érték.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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Koltségszamitdsi tablak:

Ujragloallitasi s VERKSE
{ngatlan : Er18k Aviulas [%]
Brutte /
hetto
SR fizikai  funkcio-  kornye-
{E Ft] - = J
romlas nalis zeti

gazda-
sagi
avulas

ks corgzban | 43| 30 ]| asosol ox | aow | s | ox [msasw [ 26 |

Osszes épiilet, €itmény érték

teljes alaplierteke [EIFt]

avulas

2131 GOD Nemeskéri-Kiss ¢
Miklos Gt 72, ajte:B, LE R

Telek értéke kere-kitve [E Ft]

Becsiilt koltseg alapu érték kere-kitve [EFt]

Ujraeloallitasi uj .
Ingatl las [%
ngatlan s Avulas [%]
Brutto
/ Netto
; ol tertlet o : X gazda- h
2131 GOD Nemeskeri-Ki i fizik funkcio- k (8- ;

eri-Kiss (2] (€ Ft/m’] [E Fi] izikai unkcio kornye o teljes

Miklos ut 78. ajto:4. romlas nalis zeti : avulas
avulas

Felepit-meny kaltseg
alapu érteke [E Ft]

akis beiss udvarbeinyiik | 27| 350 | 9asof oox | 1€ | N K"ﬂ_

Osszes epiilet, éitmeny értek
Telek ertéke kere-kitve [E Ft]
Becsiilt koltség alapaerték kere-kitve [EFt]

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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ALATAMASZTO MUNKARESZ

AZ ERTEKELES FOLYAMATA

A helyszini szemle détuma: 2023. mércius 22. volt, a Megbiz6 részérél Juhész Anita vett részt rajta, az értékelést
Martonosiné Farkas Eva készitette. »

Az értékelés tipusa teljes helyszini szemlén alapulé értékelés.

Az értékeléskor a kovetkezd kapott adatokat vettik figyelembe: tulajdoni lap, térképmésolat, alaprajzok, a
Megbiz6tél kapott informacidk.

Az értékeléskor a kdvetkez8 nyilvdnos adatokat vettiik figyelembe: szabalyozas, helyi iroda konzultacuS

tsszehasonlité adatok.

TECHNIKAI TABLAZAT

0 0 0
43,20 77 546 3350
0 43 3350
3350

4

0
0
0 B
O 0 4

0 0 0
27,00 17778 480
3 y 0 27 480
et 480

.2 atok lemzésén alapulé értékelés soran a korrekciét a netté teriilet-egyenértékre
' 'ﬂadatokat az értékelt ingatlan és a piaci 6sszehasonlité adatok jellemzé szerkezete,
ztuk meg. A redukalds célja a piaci dsszehasonlité ingatlanok adatai és az értékelt

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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ELHELYEZKEDESI TERKEP

. s 2w

ESTON INTERNATIONAL KFY.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

IR 2131G66D NEMESKERI-KISs MIkLOS UT 72. a6:8. Es 2131 GOD Nemeskeri-Kiss MIKLOs UT 78. AIT6:4., Hrsz. 1203/3/A/8 Es 1203/6/A/4

TULAJDONI LAP TERKEPMASOLAT, ALAPRAJZ 2131 GOD NEMESKERI-KISS MIKLOS UT 72. AJTO:S.

7 Eladdronkusan alii-ta: & g
Lechrser Norprofit KA. - Foidhlvatal P

:  Dunakeszi 2120, Verseny u. 3. Odal: 171
i E-hiteles ol sjdoni lap- Szemie mniselat
Magrendelis s xim-30005 35782023
; 2003.0131
GOD
Belferilet 1203/3/A/8 helyrajzi sziem
tirs sshiz kidbalsp

2121 0D Remeskérvi-Hias Mikids 6% 72. ajeé:®.

iRE¥52

1. As egyeb 6nilld ingatlan adatai:
segnevepEs zerilet saobik szana espxei binyad tulajdoni forma
n2 egéns/fél

lakis 43.2 1 BB/80 dnkorminysari
Bejegysd hatarozat: 63737/1558. 05 (3

2. bejegysd hatirosat: £3737/1553.65.53

i Tirsashis
N Onallé ingatlarhos sartoreak ax alapité okiratban meghatirozovt belyiségek.

AR252

1. talajdomi bamyad: 171
bejegyad bhatiromat, érkeskas idBS: £3737/1855.05.03
jogrim: tulajdomds adis S4766/1551. 09.0%
jogallis: tn.la;dmm
zév: GOD VAROS {newcrodharyzara
cim: 2121 60D Peati ds 81
térusseda: 15731108

i 2 E-hiteles tnlz;dmu lap ﬁnhs r.am]n a kiadiasz megelSed nopig megegyeaik as
= . iz misolar a Femndlld bejegyséseket,

!ml".n—mm
a telje: xénola:- valameanyi bqggynn. nnazann.. Es as el ikny &
nen minSafil hitel yitd erejd d Ez a tulajdomi lap
h:mxmisz haudaigi eljdrds cfljidbol keriilv kiadiaza. Misra new hasznalhats.
TRAIDONILAY VICE

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

Pest Varkgyei Komsinylivanal
Dunzkesz 2120, Yerzeny u. 2.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
R123.03.27 15.463%
Helyajsi spim  GOD beheritlet 12033 Megrendelés szim 73332023
Méretarany: | : 1000 Témapsz 219834

A térképmisolat a kiaddst negeldad napsg negzgyenk az ngatlsn-nyilvsntartasi térképi adathdas wntabndval A
¢ méreiek hato}

Az épiiletfeltiintetés megtortént.

ESTON INTERNATIONAL KFY.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS V. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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| ALAPRAJZOK MASOLATAVALAPRAJZI VAZUATOK | cordis
| 2131.G6d, Nemeskeri-Kiss MIKIGs 0t 72, ajic: B, Hrez : 120303/ ] I’{m 7

Szobs
18.23 m?

Y
o
e

H

EX
)
s

—
.
L

1 eifdrkonyha 796 o
2 Erdd 348 o
3 dtkexd 1383 o
4 o 1823 ™
5 throld 160 m?

baszesen: 43,99 nv

kerokitve: 43 m?

8z slaptaniloiek szimithsandd sz 1,90 mnél G %ori
"':.Whoh-mulouw

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1723 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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TULAIDONILAP TERKEPMASOLAT, ALAPRAJZ 2131 GOD NEMESKERI-KISS MIKLOS UT 73. AJTOA4.

Pest Varmegyei Konmimyhn-atal
Dunakesz 2120, Verseny . 3.

Ehiteles tulajdons lap - Szem!

blestrontkasan a4d g,
Lechner Nonprofit Kit. - Foishivata:

i

Oidat 11

ge alad

Megrendelés szint30005/3577/2023
2023.01.31
cOD
Belierilet 1203/67A:4 belyrajri szim

tirsashiz kilénlap

2131 60D MNemeskézi-Kiss Miklée dr 72, 23t6:4.
2133 0D Nemeskéxi-Riss Miklés &t 7JE. ajtb: 8.

IRESZ

Az egyéb Bndllé ingatlam adatai:

texilet szobik seima essmei hianyad

Tulajdoni forma

megrevends
m2 egéss/£él "
iakds 27 1 5571000 Sakorminysati
Bejegyné hatdromas: £§9244/15ES 10 .2p
2. bejegysd batixomat: €5244/1855.10.27
Tarsashis
fni11¢ ingatslanhom sartommak az alapitd oki gh. helyiségek,
ERESZ

tolajdoni hinyad: 171
brjegysd hatircaat, Srkesési idd: €9244/16§8.10.26
3ogeoim: zdrsashis alapitis

jogililia: zolajdonos

néw: GED VARCS EMROMMGHTZATA

cim: 2131 60D Peavwi Gt 21.

toxeassam: 157313106

MRESZ

FEX TARTALMA? BEJEGYZEST

Az E-hizeles volajdoni lap misolar vartalma a Xisdist nxgel8ss napig negegyesik ax
ilvd & plS adatokkal. A amemle misclat a Fennilid bejegyséackes,

a setljes misplar walamemnpi bejegpsést vartalmanza. Ex as elaXvronikus dokomentum

. Bz a tulajdoni lap

kinpomrasva new minBsil hiteles bi © erejd dok

xBa3 5 h

Sodgi eljdris céljibdl kerdln iadisra. Misra nem hassnilhavé.
TOLATDONILAP VECE

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1723 BUDAPEST, ALKOTAS U, 55-61., +36 7 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFOBESTON.HU
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st Vanmegyei Kunsdnyhivatyd
Dunubkesa 2120, Vezsenyu 3,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.03.27 154425 o
Helyrajs szame GOD bellenilor 12036 Megrendelés szim  7/332:2023
Meretagany: | 1000 Téreajzsedom 2983400002023

2203497

A téckdpndaclat o kiaddst megeldal papig megegyezk nz ingatlan-nyilvéntandsi tdrképi adatixigis tantahngval A
érkEpmisolst mérerek levételére nem hasznidthntd!
o ) );9'
%

A felépitmény hasznalatb¥g | rendelkezik.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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GOD VAROS ONKORMANYZATA
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ALAPRAJZOK MASOLATAUALAPRAJZI VAZLATOK ] coflis
2131 GBd, Nemeskéri-Kias Mikiés Ut 78. 8j16: 4-5. Hrex.: 1203/AM | AGRD

|
;

| A

ki

FOLOSZNT
1 eifibrdonyha 5,52 mt
2 szobs 205 g2
3 kiziekedd 0,88 P

faszesen: 26,99 m?
roekitve: 27 w*

az slapterGletok szdmitisdng a2 1,90 m-nsi 15 serileteks
528 &z ragyobb beimagassdg ot

énkormanyzat 24/2016. (X11.9.)
beépitési paraméterek vonatkosiy

 Lke-4

Ovezeti besorolds:

Y30 %

5 méter
0,6 m2/m2
50%

720 m2

Wtfelel a szabdlyozasnak, a terilet tovébbi jelent&sebb fejlesztési potencidllal nem

K Opan, CNKY . A

Forrds: https://or.njt.hu/eli/v01/731102/r/2016/24
ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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2131 GOD NEMESKERI-KISS MikLOS UT 72. AITG:8. £s 2131 GOD NeMESKERI-Kiss MIKLGS UT 78. AITO:4., HRSZ. 1203/3/A/8 £s1203/6/A/4

MUEMLEKI / REGESZETI HELYZETET BEMUTATO DOKUMENTUMOK

Régészeti videlem (1 db)
Varmegye Yelepidds {Telapilésrész) Helyrajzi szam Véden oroksigl Enék neve Védeuseg jo¥ jefinge Azonpsiit Vedss eve
Pest God 120376 Godpuszia régészeti leldhely 10355 2001

Forrds: https.//oroksegvedelem.e-epites.hu/?telepules=G%C3%B6d& hrsz=1203%2F6&keppel=false
Az ingatlan miiemléki szempontbol nem érintett, csak régészeti lel6helyen fekszik, ami az épilet elbontésa sorén
igényel kiilon figyelmet.

INGATLANPIACI KORNYEZET

A régié altaldnos ingatlanpiaci helyzete jelenleg élénk, keresleti, a telepijjé
kdszonheten nagy kereslet mutatkozik telephely kialakittatasra alkaimas telkek étal
munkasszallas hotel kialakitdsara alkalmas ingatlanok irant.

Az értékelés sorén God teriiletén és kornyezetében gydjtéttink iroda, nag

Felépitményes ingatlanok k6z6tt viszonylag nagy volt a sz6rés (15Q44%
miiszaki llapota, és a felépitmény/telek viszonya miatt. A korrgiig
elhelyezkedését figyelembe vettiik.

Az értékeléshez felhasznalt 6sszehasonlité adatok a k6vtke26

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 7 877 1000, WWW.ESTON. HU, INFO@ESTON.HU
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agatlan com - Mindenhol j6. de 2 Jagjobb it vir rad hitps:fingatlan com 33504883 ‘nyomtatas

Lovack Tamas
DUNAKESZI g

in gatl an.com INGATLANKGZPONT

+36 20 559 3395

Géd, Fels6god
Kiad6 csaladi haz o
Ar havonta Alapteriitet Telektertiet Szobak
350C00Ft 168 m? 1260 m? 5
tngatlan allapota 6 dllapoti Akadélymentesitett nincs megadva
Epités éve nincs megadva Fiirdd és we killon és egyben is
Komfort duplakomfertos Kilitas udvari
Epiiet szmyel 5 Tetbtér bedpitett
Légkondicions’é nincs megadva sge nincs
Kisal hozhaté
Biitorozoitt részben - ‘
Dohényzéas nincs megadva
Koitbzhatd nince megadva ’
Parkolés udvari badlld - benne
Min. bérieti 1dd nince megadva van az bt
Allag gazfogyasztss @  nincsmegadva  Fiités gézkazén, padibfiités
Adagdramfogyaszids ©  nincs megadva  Nopelem vincs megadva

Rezsikoliség nincs megadva  Szigetelds pincs megadva

ESTON INTERNATIONAL §FT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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' Mtips:/Amgatlan com 33504883/

ingatlan com - Mindenhol 36, de 2 legjobb itt var rad

Ko6zos koltség nincs megadva Energiatanisitvany nincs megadva
FeisByodon csendes mellékutcaban kiado csalidi hiz.

Az épiilet jefenleg bitorozatlan, Kiadd akar 7-8 6 részére is, akar brigadoknak is.
Minimum 1 éves bérieti szerzG0és szikséges, illetve 2 havi kauich. Az ingatian azonnal kéltozhetd.

Wegtekintheld telefonos idbpont-egyezietés alapjén: Lovack Tamas

Tipp: Ha @ hirdetés fékrevezetd adatot tartalmaz, Jeiezze ezt az ingatian.comnak & hirdetés honlapién
(htips/fingatian.com/33504863) talshatd *Beielentent konra katlintva,

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61.,, 436 7 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFOESTON.HU
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

1203/3/A/8 €51203/6/A/4

gt oo - Mindenhal 36, de & legjobb it vir mid etps:finpatian com 33168043 /myamtutas
Y
. ) Maganszemsly ’
ingatlan.com Py
+36 70 554 5953
G&d, Vadvirag utca 1.
Kiad6 csaladi haz
Ar havonea Alapteniet Tetekterjiet Seobdk
280000 Ft 100 m? 1000 m? 3
ingatlan dllapota  fehijitont Akaddlymentesitent nem
fpités éve 2001 és 2010 kizdn Fiirdd és we kilon belyiségben
Komfort osszkomfortos Kilétés kertre néz
Epiiler szimjei foldszimes Ferdrér nem beépithetd
Légkondiciondlé  nincs megadva Pince van
Bitorozon részben Kigdllat hozhato
Kohozhetd azonnal Dohanyzas nem megengedett
Min_ béretiidd 12 hénap Parkolds onailo gerdzs
Atlag gézfogyaszias O nincs megadva  Fiiés gazkazan
Atlag dramfogyaszids @  nincs megadva Napelem nince megadva
Rezsikéhsép nincs megadva Szigetelés nincs megadva
KbzBs kEhsép nincs megadva Energiatandsiviny nincs megadva
nwmﬁammmwmmmmmawmmﬁm
oldelén.
A hizhan
-3 s20ba (261212 m2),
~emerikai konyhis nappali: bedpiten villany tiizhely &s sild,hist5, granit egy tilcés mosogatd,
~étkez§ réseleg: nagy étkezd asziel 6 sadkkel,
— w .
Tips /imptian coen’33 16854 3 ayoenttes

Mﬂn-mﬁ&:wmvﬁﬂ

1

~kidas fiizdGszoba valamint kilon WC talalhms.

Ambﬂﬁmlmﬁnﬂtpmhmah&ﬁbbirpaﬁgjﬁﬁapm.ﬁésmm

A relek fsezkbzmives.

Ammammmmwﬁmmmm&m
garizzsal is rendelkezik, de tbb autd is tud parkolni kerten bekdl

Ahdz szonnal kishtzherd, két havi kauci6 &s egy havi bésleti oij ellenében.

Maximum 6 fanek
Csalddoknek 350 ezer Hezsi
Cégelmek 395 e2ev + rezsi

Tipp: Ha 2 hirdetés félrevezerd adator tanalmaz, jefezze ezt a2 ingatlan com-nak & hirdetés honlapidn
{htps//ingatlan comy33168943) talihas Bejelentent konra katikva,

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-51., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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;&gﬂlm-w‘ié__dnhg‘m‘xuirﬁd batps 4% cox’33324303.uy
H Maganszemély )
ingatlan.com P

+36 20 922 8283

God, Rézsa utca 33.

Kiad3 raktirhelyiség
Ar havomta Alspteriiet
40 000 Ft 7 m? 17m?
' Emelet folasziny Min. bérle idd 1 hénsp
Epiilet szintjei 3 /
Energisansitvany 3
Kohtizhetd azonnal

2023 januingl kiad6 Godon a Rozsa uicsben egy tarsashdz foldsaimi (észén, 6nallé 17
mmmmmﬂzm&dé&azdﬁm%m.(ebﬁﬁkasmﬁéfm)
: Villony €3 viz bekotve. A 1ar0l6 szigeteh

| Belsd mérer 525 méter x 3,25 méter.

Magassdg 2.8 méter

i szélesséyy 1,95 méver szdles.

m¢1Mmo(mmsmmn)mmmmhamkﬂméw(mmmég
tartalmezza 2 vilany és vifogyaszidst )

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U, 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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ingatian coer - Mindernhol 36, de & legiobb in vir rad Stpsingatlan comn'33 287005 /nyomtaas

—

N Maganszemely
ingatlan.com psnsEeme Y

+36 30 361 2449

God, Verseny utca
Kiadé tégla lakds
Arhavonta Alapterillet Gzchik

120 000 Ft 40m? 1
ingatien allapota nincs megad Akadélymemesitent nincs megadva
Ephés éve nincs megadva Filrdd és we nincs megadva
Komfon nincs megadva Téhjolds nincs megadve
Emelet nincs megadva Kilétés nincs megadva
Epillet szintjei nincs megadva Erkély mérete 5m?
Lift nincs megadva Kestkapesolatos nincs megadva
Belmagassig nincs megadva Terd1ér nincs megadva
Légkondicionald nincs megatva Gépesitent nince megadva
Biiterozon nincs megadva Kisallar nincs megadva
Kohozhetd nincs megadva Donhdnyzas nincs megadva
Min. bédeti icd mincs megadva Parkolas nines megadva
Atleg gézfogyasztdis @  nincs megadve  Firés nincs megadva
Atlag sramfogyssziis @  nincs mepadva Seigetelés sincs megadva
RezsikSitség nincs megadva
Kozos kolisdp nincs megadva | Energistanusitvany nincs megadva

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. §5-61., +36 7 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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jimgatisn corn - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad Wrps i om 33312467 my
R Maganszemély . )
ingatlan.com 51
+36 30 694 0352

God, Nemeskéri-Kiss Mikiés Ut 6.

Kiadé régla lakds
Arhavonta Alapteriilel
115 000 Ft 28 m?

Ingatian Allapola vjszeré Akatilymentegitent nincs megadva
Epités éve 2023 Firdd és we nincs megadve
Konifory nincs megadva Téjolas nines megadva
Emelet 1 Kildsés nincs megadva
Epilles szintjei 2 Erkély mérete fines megadva
Lift nincs megadva Kestkapcsolatos nines megadya
Belmagasség nincs megadva ‘l’»ﬂﬁt& nines mogadva
Légkondicionéls nincs megadva Gépesiten nines megadva
Bitorozott nincs megadva Kisédflat nines megadiva
Koltdzhed aincs megadva Dohdnyzés nines megadva
Min. bérletiidd nincs megadva Parkolas nimes megadva

Atlag gizfogyssids ©  nincsmegadva  Fitds

o S ¥ ,
ingatien oo - Bratentad jb, e 2 Jegonb i vir rad e ngpdinn com 33 51246 7

- Atlag dramfogyas2tés @  nincs megadva  Szigetelés nincs megadva

’ Rezsikbhség nincs megadva . .
. Energistaniisiiviny nincs megadva
; Alsoghdon, 2 éve épiih 6 lakdsos hiz elsd emeletén biitorozatlan garzonlakas liadt. Bedpient

konyhabiiter, foaSlap sitvel & lakis része. Az ingmiian fitésérl paditiinés gondoskadik, iletve
imdval is rendelkezik, a filtés akér ezze! is magoldhatd. Firdtje zuhanyzts. Mdius 146! kohbzhets.
Kérem ingalankazvetitdk ne kevessenek! KiiszGnom!

Tipp: Ha a hirdesés fékrevezetS adatot aralmaz, jelezze ezt a2 inpatlan.com-nak a hirdetés honlapjsn
{Mmipsy/fingatlan.com/33512467) 1aldhats Bejelentent ionra kattintva.
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ingatlan com - Mindenho! j6, de a legjobb ¥t var rad Etips-‘mgatlan com 33276699y omts

Davic Gabor o @
ingatlan.com Varog:ngatansoda § vine

+36 70 395 9545

God, Pesti at

; Eladd lakéovezeti telek Nty
Ar Teiekzeriiat 4
4190 mitlic F1 ¥73m?

Beépithetoség nincs megadva viz van
i Szintterbleti mutatd nincs megadv
i " ! N Gaz nincs megadva

Brutto szintteriilet nincs megadva

Csatoma ninc
Villany nincs megadva - s megadva

Megvételre kindlom God kizponti részén, a Pesti ilré! megkizelithetd, 1073 m2-es &pitési tatket.

A tefek 1073m2, VI8 sorhizas besoroldsi, bontandd hiz taldihatd raita ang kbriibetd! 60 m2-es,
villany s csatoma nincs/viz tsatorna varg a terliet ridwény irtést igényet
A telek adoltsagalboi fakaddan két ikerhdiz épitése megengedett és lehetsiges.

- A megengédett legnagyobb bedpithetdsép 30%.
; - A seintteriiletl mutatd 0,6
i - Legnagyobh bodpildtiosg terepszint alatt 30%
- Alegkisehd kialakRtandd Zdidieriket 25%
- Legnagyobh épliletmagassdg 6 m

Atelek 18 méter széles és 59 méter hosszi.

Ara: B2M Ft
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ingatlan com - Mindenhol 30, de 2 Jeggobb it vir rad hitps-’mgatian com 332310/ Wavamtatas

Holrian Gabor
ingatlan.com Lenarinvestkn gy
+36 30 964 2900
God, Mayerffy Jozsef utca 18.
Eladé lakéovezeti telek ¥
Ar Telekierlet
45 millic Ft 1333m?
Beépithetoség 30% viz nincs megadva
Szintteriileti mutato filncs
ertEt ° megaca Baz nincs megadva
Bruttd szintteriilet nincs megadva
n . Csatorna nincs megadva
Elagd L1-2 pesoroldsi iakddvezeti ésszkﬁzn'u‘wa épitési talek. Bedpithetdség 30 % cidathatarosan, 5m
épitménymagassidg gngedett. 2 egység Spithet.

Tipp: Ha a hirdetés {élrevezetd adatol tartaimaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés hontapjan
(mtips/ingatian comy33231079) talithatd “Bejelepter” &onm katintva.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

ingatlan com - Mimdenho] 36, de 2 legiobb ift vir r3d

ingatlan.com

God, Zrinyi Miklés utca
Eladé lakébvezeti telek

Ar
55 millio Ft
Bedpithetdség 30%
Szintteriileti mutatd nincs megadva
Brutté szintterilet nincs megadva

Villany van

bttps-/fingattan com/337583 4y omtatas

Magansrermiély I

+36 70 942 3369
Telekterdiet
1553 m?
Viz van
Baz van
Csatoma van

Budapesttdl 20-25 kilnméterre a 2A Uird] lehajtva néhany percre taldlhalé tehermentes tefek

tulajdonosto! eladd.

A telken taldthald egy 1978-ban épiit lakahdz, mely erbsen feldjitand6/boridsra ftéi.
Vezetékes viz, villany, g4z, csatoma a hizig bevezetve.

Tovébbi képek e-mailben kérhetdk.

Tipp: Ha a hirgetés Térevezeld adalot tartaimaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan
(nttps./fingatian com/33275834) talilhald Bejelentern” ¥onra kattintva.
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DI

forrds: https://proﬁtline.hu/ingatlan—arak—pest~megyeben—hol~a-Iegolcsobb-es»hol-a—Iegdragabb-egy—negyzetmeter-429342 2021. 11. 17. 08:30

Ingatlan drak Pest Megyében - hol a legolcsébb és hol a legdrégabb egy négyzetméter?

Az ingatlan.com ingatlanpiaci elemzésében azt vizsgilta meg, hogy Budapest aggloneraciés kirzetében hogyan
alakulnak az ingatlanok arai. Melyik telepiilés négyzetméter-ara a legmagasabb és hol kell tizedannyit fizetni

egy négyzetméter ingatlanért? Ingatlanpiaci kérkép.
- A budapesti agglomeraciéban a torokbalinti Ovoda utca volt tavaly a legdragdbb, négyzetméterenként 833 ezer
forintba keriiltek az ottani lakéingatlanok.

- A Pest megyei masodik és harmadik helyen szerepel az egy évvel korsbbi rangsorban szintén az élbolyban Iévé
budaérsi Domb és Arok utca, 802 ezer és 778 ezer forintos Osszeggel.

- A top 10-ben a budaérsi lakéingatlanok vannak félényben, de Dunakeszi, Szentendre é .

utcaja is felkerilt a listara. %

A megyében idén eladdsra kindlt lakdingatlanok &ra kézott hét-nyolc
telepiilés ugyanis Remetesz6l6s lett 927 ezer forinttal, ehhez k 5
Nagyb&rzsdnyben 122-130 ezer forintnél jartak a kinalati drak. A ke ete
Szentendre szerepel a legnépszeriibb célpontok kdzott. F
lomeracids korzetek, vagyis megnétt a

A nagyvarosi lakasdragulas és a jarvanyhatas miatt felérték _
EYyépen is, ahol a mult évben eladott

kereslet a kerttel rendelkez csaladi hazak irant. igy tortént
lakdsok négyzetméterdra kozott tizenhatszoros elté , :
legdragabbak tavaly, a top 10-ben a budadrsi L&
6sszedllitasdbol, amely a hivatalos KSH-adatok alapjai
utcdi, terei voltak a legdragébbak és legolcs Gbba. Az ele

voltak a legkeresettebb agglomeracios #ztartelepiilések i
lakéingatlanok. & G '

2, 8y 2020-ban melyik Pest megyei telepiilés
is kideriil, hogy idén a megyén beliil melyek
hol taldlhaték a legdragibb és legolcsébb
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AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELEI

Az értékelés sordn megvizsgaltuk a foldterilet eihelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait, fizikai dllapotat,
a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az

épiilet gépészeti rendszere), mdlszaki allapotat stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzok hasznélhatésdgi, eladhatéségi jellemzSinek megismeréséhez,
amelyek segitségével meghatdrozhato az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevé
szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kovetkezékben ezen informacidkat ismertetjiik.

AZ FRTEKELESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK,, ALAPELVEK

Egy eszkdz értékelésére harom dltaldnosan elfogadott értékelési moédszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
hozadéki értékelés
forgalmi (6sszehasonlit6) értékelés
¢ koltségalapi értékelés

hozzdadjuk a foldteriilet dsszehasonlité

vagyontérgy eldallitdsdnak, vagy felépg !
al

gyérta'si szabvanyok, tervek, elrendezéggv
il

¥, vag kﬂlénl%ﬁlﬁ eszkdzok értékeléséhez szolgéltatja a legmegbizhatébb

értéket.
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ingatlanra jellemzé mun
alapjén a valés helyzethez k§ _
rviszonyszam fejezi ki az ingatlan miiszaki értékének és a kiinduldsi reprezentativ
Niz¢rtékbdl kiindulva az ingatlan dllapotétdl, piaci-, és kdzgazdasagi viszonyatol

Az

kitér asonlitdsdval torténik. Az értékelés sordn a piacon a kozelmuitban eladott, illetve
értékes re fe ndlt vagyontirgyakat elemezzilk és Osszehasonlitjuk az értékelés targyst képezd
vagyontar bsszehasonlitas sordn a kovetkez6, a piacot meghatérozo tényezdket vesszitk figyelembe:

ereslet és kindlat vizsgalatakor &ttekintjik a potencidlis felhasznalék jellemzéit (szamuk,
vasérléerejik, izlésik, preferencidjuk stb.), illetve azokra az eszkdzdkre dsszpontositunk, melyek
eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhézasi fazisban vannak, hiszen
barmely elem véltozasa ezek koéziil a vizsgalt eszkdz dranak valtozasat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazésakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté
helyettesits eszkozért fizetnének a vasérldk,

az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensalyat vizsgaljuk, mésrészt az
eszkdzok egymashoz val6 viszonyét (pl. egy adott foldterulethez tartozé épiiletek, az elhelyezkedéshez
kapcsolédé kényelmi szolgéltatasok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szédma, kiszolgalé

eszkozok stb.),
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¢ a kiilsé hatasok szamszer(isitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi
depresszié hatdsat, a vérhaté kilstasokat, a teriileti elhelyezkedést, az onkormanyzati szabélyozasokat

stb.
Foldterilet, valamint beépitett ingatianok értékelésénél az értékelési médszerek kézill az 6sszehasonlité
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végziink Osszehasonlitdsokat,
amelyek kbz6s elemeket és hasonl6 piaci lehet8ségeket tartalmaznak. Kézvetlen bsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terileteinek
ingatlanpiacat.
Az érték-megéllapitds valamely vagyontargy jellemz8inek, kériiményeinek és befektetési lehetéségeinek
szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, altaldban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé
adatok kivizsgalasa alapjan.
Az érték-megéllapitas sordn az értéket felbecsiljik. Az érték-megéllapitas egy hivatalos kdy&d
aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és ftéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmq‘fj}il
teendékre, csupén az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac eréi deterg -4
becsult értéket kozél a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontérggyal ka Geoul adatok alapjan. Az
érték médosul a piaci feltételek valtozésaval a gazdasagi, tarsadalmi, polifjkmsk K Rovetkeztében.
Kdvetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania, mi kell az érték
megallapitasdnak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket dltaldban négy, egymaéssal osszefiiggs gazdaségi tényé? ineg, megpedig a hasznossag, a
KOICS6nés kapesolata kihatassal

sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasérlderg? Eay thhyezd &
van a kereslet-kindlat egyensdlydra, és mindegyike sziikségesf§ iy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtdbbszor az, hogy kéve_ es piaci értékre. Az alapdefinicio,

illetve a klasszikus hagyomany szerint:

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen Vi o értékelt vagyontérgy egy érdekelt

vevd és egy érdekelt eladé kozott gazdat Csopg ermindkét fél kényszertSl mentesen jart el, és

mindkét fél kell6képpen tudatéban van a; ,.@-f.” vonatkozo :"r ynek, a jogegyenlbség alapjén.’

Ité EGOVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a

piati arat \@nti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
Jertékelés id6pontjaban vérhatéan eladhaté, feltételezve a

méitanyosan, magéanjogi szerz
kévetkezdket:

¢ 2z eladd hajla s,
Yolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a piaci

_ fipégu idGtartam (alapesetben egy év, hitelbiztositéki érték esetén
$ ltaldbgn 6 hohap) dll rendelkezésre,

i P don keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik,
gostol@térd, specidlis vevdi kiilénajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Matrtéfmegallapitasa sordn az értékelési eljarésokndl szokdsosan elemzett kockézatok kdziil
mezoket kell figyelembe venni:

.
3
¢ oz egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockazat,
¢ a kovetelés érvényesitéséhez kapcsol6dé hatdsok (védelem, dllagmegdrzés, értékesitdsi
koltségek), mely kockazat min. 10%.
A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockazatait, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockdzatait és a
hitelfelvevé személyében rejlé kockazatokat nem lehet figyelembe venni.
Az értékelés sordn normal piaci értéket becsiiltink meg, azaz, figyelembe vettiik a teriilet legjobb hasznositasi
lehetbségének értékét is, amihez az esetek egy részében tényeken alapulé feltételezéseket végeztiink. A
feltételezések korét a értékbecslési szakvéleményben egyértelmiien rogzitettiik.
Az értékelés sordn a Megbizé altal kijelolt eszkoz értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert piaci értékek

figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel és szamviteli médszerekkel,
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melynek sordn normal piaci és hitelbiztositéki értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettitk figyelembe, melyhez egyrészrél az ESTON korabbi
tapasztalataibdl, masrészrél az elektronikus szaksajtobdl, illetve kiilénbozd értékesitési és értékesithetSségi
informécidkbol jutottunk. Vizsgaltuk a megfelels piaci terileteket, osszegydjtéttilk a vonatkozé adatokat,
kivdlasztottuk a megfelel§ vizsgélati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban témaszkodtunk a
Megbiz6 szakembereitél kapott adatokra, informaciékra, azok helytalléségat legjobb tuddsunk és lehetéségeink

szerint leellenériztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapothoz tartozé értéket éllapitottunk

meg. y
PN
Munkank sorén figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé &ltaldnos szabdlyokat, eldirasokat, kiilbnos

tekintettel a 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VI 1) PMg :
termé&féldnek nem minédsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsdra vonatkozoNg

elvekrél szél. #
£

ESZK0OZOK OSSZEHASONLITO ERTEKELESE

ool _lafrozékok, azaz épiiletek,
kgyon a fizikai értelemben vett ingatian
Iezettséget magaban foglal.

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltdban és a fo
épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté.
tulajdonéval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogitiy

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatérozé jellgimesi
szempontbdl vizsgdlhaték, azaz A
# minden korilhatérolt foldteriiletet elhelyez
¢ afold fizikai szempontbél mozdul,
¢ afold maradando, azaz a tartosgdavak kozé tartozr .
¢ arendelkezésre 3ll6 foldallonfany Wi

.

A fdldterilet mas tudomanyli ban egfogal jazott sajétossdgai azért fontosak az ingatlanértékelés

szempontjabél, mert az ingatlanpiz g a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra,
, N g}ék Sket.

§.21grozasandl bsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbél hogy
Joff ertékek alapjdn a specifikus tényezéket figyelembe véve (terileti
gdés, kézmdivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
gre, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott
; Pugy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos
taggpsl figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté ingatianpiaci adatokat, az

#ranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kbzmiivekkel

ilye kanok
valé e 3’ a kozelldtottsdg szinvonaldt, a teriilet épitési Svezeti besorolasat. Vizsgéltuk tovabbs a
foldteriletgdvégyzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

7

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat — mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolédé jogok, az
értékesithetdség jogi vizsgélata — csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen értékbecslési szakvélemény 3.1 pontjaban szerepeltettiik.

Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmények kozott, igy
meghatérozva a telek és a felépitmények &nall6 értékét a teljes becsiilt értéken beliil.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, ires foldterilletek sszehasonlité adatai alapjan hatéroztuk meg, a
beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatérozott érték tartalmazza a telekhez kapcsol6dé
kdzmivek, kiilon nem szémitott térburkolatok, telek rendezés stb. értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité médszerrel ellenériztiink.
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A becsiilt értéket az épilet 1 m?-ére (vonalas létesitmény esetén 1 m-re) vonatkoztatva hataroztuk meg.

Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjdn kiviil a mdszaki allapotat, ké6zmivekkel valé ellatottsagat,
valamint a hasonlé jellegii Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet js figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kévetkezg f&bb érték-meghatarozé tényez6ket vizsgéituk Az épiilet

¢ életkora,
¢ épitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetleges

hidnyosségai,
¢ kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
¢ alapteriilete és komfortfokozata,
¢ kihaszndltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznélata,
® esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
¢
.

karbantartottsaga,
piaci megitélése stb.

Az értékelés sordn az eszkbznek a gazdasagi kérnyezetében elfoglalt helyét!
vettik a kévetkezd alapveté szempontokat: I
¢ az eszkéz jellegét, piaci hasznosithatésagat J

¢ az eszkdzre, mint véllalkozasra haté kiilsé befol
tdrvényi szabalyozss, bérleti dijak szinvonala, Uré‘g
¢ 2 bels6 adottsagokat pl.: hasznositott és Jaakti
koltségei, energetikai, épUletﬁzemelteté' e

Wdhya, fenntartas, karbantartss
ag stb.,

¢ az Gzleti kildtdsokat, az eszkézbe valg 13 Qktetls megtérfesi lehetéségeit, elvart hozamratak
szintjét ol
osn Rad & "
Mindezek alapjan az eszkéz jovedelemterpfhis képess ltuk, azaz a jévében vérhatéan képz8dé, szabad

rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértéipy « dmszer(sitettii
OR: elhasznélhatd pénzmennyis_ég alatt azt az évente képz26dés

készpénzmennyiséget értjiik, kapcsol6dé kéltségek levonssa utan a tulajdonosok szémara

fennmarad.

olés més kbzelitésének lényege, hogy a kériltekints vasdrlé nem fizet tobbet a
olyaphelyettesits vagyontdrgy el63llitasi kéltsége, melynek hasznosssga megegyezik a

g iycl
o

g nhassségéval. Ez a modszer 4ltaldban az Uj épitésd, vagy killénleges célg eszkézok
Midtia a legmegbizhatébb értéket.

Az djrael6allitasi koltség a hasonls vagyontargy el8silitasanak, vagy felépitésének kéltsége, folyé aron szdmitva,
ugyanolyan anyagok, épitési és gy4rtasi szabvényok, tervek, elrendezés, valamint munkaers alkalmazasaval. Az
értékelés sordn az eszkéz Gjrael6allitasi kéltségébd) levonjuk a fizikai kopdsbél, funkcionalis &s gazdassgi
avulasbél szarmazé értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi

értékelésen alapuld értékét,

€bdl kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan miiszaki értékének és a kiindul4sj reprezentativ
ingatianok viszonyat. A miiszaki értékbdl kiindulva az ingatlan allapotatél, piaci-, és kézgazdaségi viszonyétol
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i dltal elérhetd elektronikus és nyomtatott kinélati adatb { tve specialis
eszkoz esetén forgalmazék, kivitelezg cégek adatai alapjén éllitottuk &ssze. £«

FAJLAGOS ERTEKEK KORREKCIOJIA

i!lgtvg értékesitésre

Az adatgydijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasztottuk a8
FEydhoz. A korrigalt

szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkézelebb 4)ink
kindlati/eladasi arakbsl kiszémitottuk felépitményes ingatlano eset

alapterileteire esg (iires telek esetén a telek 1 m*re, vagy a TSt ol
értékeket, melyeket a korrekciss tényezékkel médositottuk. Az He 2
kifejezik az Gsszehasonlits mddszer alapjsul s20lgald és azdl

fajlagos &r meghatarozott szdzalékaban. : .
A korrekcids tényezék, mint minden relat : Witas igaZiie éﬂen alapulé, szubjektiv elemeket is
tartalmaznak. A korrekcié soran a kbvetkezd alapefeigel fettik figygiembe:

=

¢ az eladdsi, pénziigyi feltéteiek,

¢ apiaci kérilmények, a korny 3
¢ amdszaki, gazdaségi jelle
¢ ahasznélati méd, hasz

Részletezve a fentieket, a korrekc

1. lnfrastruktt’:ra.- , B
¢ kézmiivek (viz, e eRE@Imos ara ; gazellatss, szennyvizelvezetés), telekommunikécid,

* kézlekeés (tdme BKOMekedBE] Gtburkolatok minésége),
o épszintiiellatasi kézpontoktdl vals tdvolsdg (oktatasi és szabadidés létesitmények).

Yot

o

0la%a, lejtése,

yok, névényzet,
etéségek, szabdlyozési  elSirdsok {beépithets terlilet, megengedett

6vezet, szomszédos épiiletek hasonls, illetve eltérs jellege,

kilatas, panorama,
szennyez§ forrasok, kdrnyezeti drtalmak.

3

.

3

+

4. Hasznilati szempontok:

# épités éve,

¢ karbantartss mértéke, feljitas éve,
¢ komolyabb kdresemények,

# rendeltetésszer(i hasznslat.

5
®

. Miszaki szempontok:

tartészerkezetek dllapota,

ESTON INTERNATIONAL KFT,
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homlokzati kialakitas, allapot,
burkolatok minésége,

komfortfokozat,

szakipari munkak, épliletgépészet mindsége.

*
.
*
.
6. Jogi szempontok:

¢ tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon,

¢ kapcsolédé jogok és tények (jelzalogjog, haszonéivezeti jog stb.),
¢ azingatlan nyilvantartisba be nem Jjegyzet egyéb jogok és tények,
¢ milemléki kérnyezet, miiemléki védettség,

¢ OTEKésa helyi épitési szabalyozasi elGirasok.

7

L 2

. Alternativ hasznositssi szempontok:
funkciévaltasra valé alkalmasség,
¢ &tépithetdség, bévithetéség, megoszthatésag.

A korrekciét kévetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szémtaq e
ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos értéket eredményezi, - s
bézis érték, mely atlagos értéket differencialtuk az épiileten beliil a killénbézé kidlak U lggayszingd, funkcisju
helyiségeknek megfeleléen. lgy megkaptuk az eszkdz funkcié és kialg . & megrY fonboztethetd
teriileteire vonatkoztathatg fajlagos értékeket is. 1 y

Az értékelés a kdvetkezé korlstozé feitételek mellett

i gdoni lap adataira és a Megbizétél

61 axggrikbecslési szakvéleményben kiilén

3jdonyidzonyok rendezettek, illetve nincsenek
ennének tisztazhatok.

k#s ingatlanadé szabalyok hatasat mérlegelve

Az értékelés eredménye a készitéskor érvdfiybénnlévé ille
preiben valtozds tortéhik az kihathat az ingatlan becsiilt értékére, ami

*tya szakvéleményben megadott paraméterek a Megbizé
Btlan nyilvantartdsb6l szarmaznak.

Nem véllalunk felelésséget azokért ; rt, melyeket a Megbizé szolgéltatott és megbizhaténak

vélitiink. ; !
Kartéritési felelgsségiink cs§l jakmai fefelSsségbiztositasunk terhére, annak mértékéig allapithaté meg.

Ez a vagyonértékelés a 1. foy bgzitett célnak megfelelSen késziiit, barmely egyéb célra tsrténg
2K el8fetes hozigjarulasunk mellett térténhet.

Og#n az dltalunk becsiilt érték, az értékelsk személye, az ESTON megnevezése
Ralds) nem hozhaték nyilvanosségra az ESTON elézetes irdsbeli jévéhagydsa

o

i lyei’anyagok eléforduldsat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem
Q& a helyszini szemle sorén ilyen anyagok jeleniétére utalé nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
agkellé szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potenciilisan

o gok - jelenlétének feltarssshoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten beliil, mely az érték

veszélyes anyh
csbkkenését okozhatnd. Nem véilalunk felelésséget ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez

szlikséges szakértelemeért és mérniki ismeretekért.

A szakvélemény magyar nyelven késziilt, csak elektronikusan kerult kiadésra.

Az értékelés érvényességi ideje 3 hénap.

Az értékbecslések tartalmanak piaci kérnyezethez valé megfelelését a hektikusan valtozé gazdasagi
kérnyezet miatt féleg hitelbiztositéki értékelés esetén, a bank belatasa szerint, ennél révidebb id6szakonként
is indokolt lehet ellendrizni.
Jelen értékbecslés a készitéskor érvényben lévé jogszabalyi kérnyezet (kilondsképpen az ingatlanok adézasra
és az illetékfizetési kotelezettségére vonatkozé rendelkezések) figyelembevételével késziilt. Amennyiben a
vonatkoz$ jogszabilyok a értékbecslési szakvélemény érvényességi ideje alatt megvaltoznak, gy a
értékbecslési szakvélemény megéllapitasai (kﬁlbnz'o;%l’(’?g%g& E] ,?,ﬁcg,i-';_lt érték) feliilvizsgalata sziikséges.
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Az ESTON ezennel legjobb tudasa és meggybz6dése alapjan az aldbbiakat tanusitja:
A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytailéak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a szakvélemény
altal tartalmazott eléfeltételek hatdroljak be, és azok az értékbecslgk személyes, részrehajlastéi mentes
szakért6i elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem joévébeni érdekeltségeink azon eszkdzokben, melyek a értékbecslési
szakvélemény targyst képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek személyes érdekeink egyik fél
irényaban sem.

Javadalmazésunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, semmilyen intézkedésts vagy eseménytél,
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények és kdvetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet létre.

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozésa és szakvéleményiink elkészitése a
t felvalt6) TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) aital kidolgozott EVS (Eurgt ’
Szabvényok), az IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei és ajanlasajszen
a MAISZ (Magyar Ingatlan Szévetség) altal Osszedllitott értékelési sztenderdekkel
Osszhangban tértént. P
Nem vallalunk felelGsséget a kiildnleges gazdasagi helyzetekben gyakori, a gong
folyamatéban fel nem derithet§, elére nem jelezhetd gazdasagi folyamatokbél ere
befolyésolé, hatasok okozta értékvaltozasok miatt. &g,
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VEZETG!I GSSZEFOGLALO

A Géd Véros Onkorményzata megbizasa alapjén az ESTON International Kft. elkészitette a 2132 God, Kadar utca
39. (hrsz. 6321/1/A/4) és a 2132 Gbd, Kadar utca 37/2. (hrsz. 6320/A/2) alatt taldlhaté lakéingatlanok
értékelését.

Az értékelési feladat a piaci érték megallapitasa szabadpiaci forgalomban elérhet6 forgaimi érték megiallapitasa
céljabol.

A két térsashdzi albetét nagyon rossz allapotd szocidlis lakds, amik felujitasa gazdasdgosan nem igazolhaté.
Kornyezetilkben hasonlé lakéépliletek taldlhatok, forgalomképességiik korldtozott, mert igényszintjik alacsony,

a jelentkez6 kereslet hitelképessége kétséges.

ingatlanokat a kindlatban. Sajnos a nagyon alacsony miiszaki szinvonalti épiletek csak, mint§
felépitmények jelentkeznek, igy direkt dsszehasonlitdst nem tudtunk végezni. A tér

PARAMETEREK

" lakéingatlan
2132 God, Kadar utca 13/A. -ajto: 4.
2132 God, Kadar utca 37. ajté: 2.
2132 God, Kédar utca 39. ajto: 4.
2132 Gbd, Kadar utca 37. ajté: 2.
47.697101842363004, 19.148287456006347
6321/1/A/4
6320/A/2
lakds
Tulajdonjog
God Véros Onkormanyzata
2131 God, Pesti Gt 81.
1/1
100 %
2023. mércius 22.
2023. marcius 22.

2023. &prilis 21.
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Az értékelést a kovetkezd szamitdsok tartalmazzak, majd a mellékletben bemutatjuk az alatdmasztd
dokumentumokat és adatokat, amire az értékelést alapoztuk.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé éltaldnos szabdlyokat, eléirasokat, kiilénos
tekintettel a 26/2005. (Vill.11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIil.1.) PM rendeletre, mely a
terméfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani
elvekrél sz6l. Mindezeken tul az értékelés elkészitése megfelel a Magyar Nemzeti Bank 11/2018. (l1. 27.) szdmu
ajanlasanak.

Az ESTON szadméra megtiszteltetés az a lehet6ség, hogy az Onék szolgélatdra lehettiink. Kérjik, keressenek meg
benniinket észrevételeikkel vagy kérdéseikkel, vagy ha tovébbi szolgdltatasra tartanak igényt.

Budapest, 2023. aprilis 21.
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2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ERTEKBECSLESI SZAMITASOK

Az értékelést hozam és koltség modszerrel készitettiik el.

A végs6 értéket a hozam értékelés alapjan fogadtuk el.
Az érték forduldnapja 2023. mércius 21. volt, az értékelés készitésekor 390 Ft/€ drfolyamot hasznaltunk.

2132 GOD Kadér utca 39. (13/A.)

részeredmény a
koltségmaodszerhez
100 % (sulyozas) — fémédszer
0 % (sulyozds) —~ nem alk.

2530EFt

2132 GOD Kadér utca 37. ajts:2.
Alkalmazott modszerek:

részeredmény a
koltségmodszerhez

NV 630E Ft

100 % (sulyozds) — fémédszasigh, 810E Ft
0% (stilyozds)—nem . I\ 1670 Ft
( v 810 E Ft

is megvizsgaltuk, azaz a jov6ben varhatdan

képz&dé, szabad rendelkezésii pénzmenn g:}‘elenértéke [gEapnszerisitettik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. A szapfites alapja, hogy az’ eszkéz birtoklasabdl és hasznélatabél szérmazé

jovében vérhato vagyoni el6nyoket ' pontjaban vesszik figyelembe.

A koltségekkel csbkkentett nettgg fevétalbél a dirck
érképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartoz6 bérleti dij tartomanyokat.

8késités modszerével hatdroztuk meg az ingatlan értékét.

A piaci bérleti dij meghatarozésaho

Bérbeadott * Bérleti Fajlagos
terulet dij berletidij Megjegyzés
(m2] [€/ho] | [€/m2[ho]

Als6gddon, 2 éve épiilt 6 lakdsos haz elsé emeletén butorozatlan
garzonlakés kiadé. Beépitett konyhabuitor, f626lap siit6vel a lakds része.
Az ingatlan fiitésérSl padléfités gondoskodik, illetve kliméval

Kiadé egy kis lakds Godon kiilon kert résszel részben bitorozva, 2 havi
40 246 6,2(kaukcid szikséges. Munkasszallénak nem alkalmas. Csak leinformalhat6
személynek

Kiadé csalédi hdz God kertvérosi részén, csendes aszfaltozott kis utcaban,
a régi kettes Duna fel8li oldaldn. A hdzban -3 szoba (20-12-12 m2), -
amerikai konyhds nappali: beépitett villany tiizhely és s

Fels6gddon csendes mellékutcdban kiad6 csalddi héz. Az épiilet jelenleg
butorozatlan, kiadé akar 7-8 f6 részére is, akdr brigddoknak is. Minimum
1 éves bérleti szerz6dés sziikséges, illetve 2 havi kau

2023.janudrtél kiadé G6don a Rézsa utcdban egy tarsashéz foldszinti

17 82 4,8]részén, 6ndllé 17 négyzetméteres raktar/gardzs/tarolé és az elbtte 1évé
parkoldhely. ( eladdsi &r: 6.5 milli6 forint ) Villany és v

~
~

100 574 5

<
w

168 718 4

* Tényleges bérbeadds esetén konkrét bérleti dij, ajdnlat esetében korrigélt kinalati ar!

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre &ll6 bérleti dijakat is tartalmazé adatbézisunk, valamint a szaksajték
adatai alapjdn hatéroztuk meg. Az elhelyezkedésen, megkozelithetGségen, beépitési adottsagokon til
figyelembe vettilk a bérbevételhez kapcsolédé fogyasztéi szokédsokat is. A rendelkezésiinkre 3116 adatok alapjan
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

meghatéroztuk a helyiségek redlis bérleti dijat a kdvetkezdk szerint:

ok Jellemz§ bérleti dij
Helyiséglista [€/m2/hé]
4

lakds sorhazban

A hozadéki értékelés sordn a netié bérbeadési bevételeket a bérbeadhaté alapteriletek, a fajlagos bérleti dij és
a kihasznaltsag szorzataként hataroztuk meg (lasd a mellékleteknél Iévé téblazat adatait). A hosszitavon jellemzé

kihasznaltsdgot 50 %-ban hataroztuk meg.

A koltségeket rendszeresen és idGszakonként jelentkez§ kiadasokra bontottuk meg. A rendszeres kiadasok kozé
tartozik a kiszadmlézott bérleti dijak esetleges nem megfizetésébdl szdrmazé kiesés, mértéke 5%, és a bérbeadot
terhelé fenntartasi alap, mely az éves drbevétel 0%-a, valamint a bérbeadét terheld egyéb kolts g, ami az éves

érbevétel 0%-a. Az ingatlan adé O Ft/m?/év.
Az idészakosan felmeriil§ kéltségeket annuitas szémitéssal éves bontésban vettiik figyele
piaci 4tallds kozotti Uresedés gazdasagi hatasat nem szdmszer(sitettiik.
A fenntartdsi alapon tul 0,02 évente 153 E Ft érték( beruhazést (150000 Ft/my; Ry
értékelés soran az Ujbéli bérbeadashoz 2 évente szilkséges ingatlanligynoki dmal 1s SR nk, mely nagysagat
1 havi bérleti dijban dllapitottuk meg. P A

Az igy jelentkez8 becsiilt éves nettd jdvedelemre direkt tkésitést végeztugh
vettik figyelembe, a kévetkezdk szerint: t
Az alkalmazott diszkont rata az elvart hozam fliggvénye, melyne

Jelen modelliinkben a diszkont ratat abbdl a feltételezésbdl
befektetd tulajdonos elvéar egy olyan megtériilést, mely:

elhelyezésével, vagy allamkotvénybe toriénd befejs s

¢ tovabba fedezi azt a kockdzatot, amely egy szokdsc
torténé befektetésbél ered. Minél kockaz

riilé 'r'éta aranyos azzal a hozammal, melyet fejlett tékepiaccal rendelkez6
s kockdzatu tarsasdgokba t6rténé befektetés esetén vdrnak el. Egy

adddott.
Az ingatlanra igy kapott {hozam alapu) becsdlt érték kerekitve 3 980 E Ft-ra adédott.

A szamftds részletei a kovetkezék:

ESTON INTERNATIONAL XFT.
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ESTON .. o . P
2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsZ. 6321/ 1/A/4); 2132 G6D, KADAR UTCA 37. {HRSZ. 6320/A/2)
Ingatianchme - - 2132 GOD Kédir utca 35. (1%A)
Tollones - - God Véros On Fordulénap | 2023.04.13
H i szdm 6321/1/A/4 [ _ingatian-nyilvantartasi besorofisa: lakas
T e et ' l "ﬂl’l'. .q-ﬁﬂ'ﬂ”li: hkﬂs
Osszes Bérleti dj Havi netté bevétel | Eves netts bevétel
bérbeadhaté sz:énr::és K"'"“s; akihasznilsig | a kdhaszniksag
terilet f@ma/he] | [Pm2me) | Tl 1%] figgvényé filggvény
[mz2) [Ft/hé) [Ftév)
51 4 1560 5 50% 39 780 F 477 360 Fi
51 2,00 39780 Ft| 477 360 Ft
39%0[HUF / ELR '
7,00%]|
Havi kiadas ves kiadas [Ft/év]
500% 23868 F
0,00% [ 3 0 F;
0,00% - OF( s 0 F
Ty ofFymerev OFt .o OF
RENDSZERES 23 868 Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZS KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE . ” itas [FL/év]
7 e ] 150 000] F/m* 2,0%[évente 000 F 153 000 Fi
0% Kadatian 0,00€ 0€lf Ft OFt
o 1]havi berleti dij 2]évente 553091787 80 Fi| 22 002 Fy
175 002 Ft
Lakhatova téte] koit I | I 1
BEVETELEX S KInbASoK KICNEBETE a Y]
2 A 980 000
HOZADEKI ERTEKELES KADAR UTCA 37. i
A Kéddr utca 37. belsé udvari lakas értékelé asonlé m égeztiik a szamolétabla a kbvetkezs:
N ; o 2132 GOD Kadir utca 37, alé:2.
Gad zala Ford D | 2023.04.13
= M ] _ | BI20/A2 intartisi besorolisa: lakds
0 . lakas
: Bériet] d . | Havinett6 bevétel | Eves nett6 bevétel
au:um o el amk:;nmm,; a kihaszndksd
[Fumzme) | 2% ény figgvény
; B Soseze ) [Fuhs) [Ftév]
1170 5 50% 9 945 F 119 340 F
esen: 9945 Ft 119 340 Ft
Havl kiadas Eves Xladas [FU6v
5,00% 297 Rt 5967 F{
0,00%. OFt OFt
0,00% OFY OFt
—o|Fumerev 0 Fi OFf
5967 Ft,
GEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE m‘"'[‘:; Khadss | Annultss [Fuev)
¥ 150 000JFt/m?® 2,0%]évente | 51 000 Ft 51000 Ft
0% iiadatan 0,00€ 0€ O Fd 0Ft
1[havi bérieti dij 2|évente 0,553091787 9945 Fy 5500 FY
: - i 56 500 Ft
Lakhatévé téte! I | [ | |
B OK K | 56873 Ft
B QLAD 51 4
B QZAD R 810000

ESTON INTERNATIONAL KFT.

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS V. §5-61., +36 7 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFORESTON.HU



GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsZ. 6321/1/A/4); 2132 G6D, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

KOLTSEG ALAPU ERTEKELES

Koltség alapu értékeléssel eliendriztiik a fenti eredményt.

A becsléshez felhasznéituk az EpitSipari koltségbecslési segédlet 2022-es kiadasat, illetve iparagi

tapasztalatainkra is hagyatkoztunk.
lUszaki tartalom szerint, egyesével fajlagos épitési koitségeket

Kulénvalasztottuk az épiileteket funkcié és m
s dllaganak megfeleld avuldssal korrigéltuk ezeket.

allapitottunk meg, majd az ingatlan jellegének é
Kulén kezelend6 tétel a telek, amelynek értékét a piaci dsszehasonlité médszerrel hatéroztuk meg.

Als6gbdén , j6 kézleked gllett eladd ef nm es
3000 0,03 9000 100 000 241t kerti telek. Kézn ‘
Megvételre kindldk
belteriileti, ipari és kereslind
7 879|gbdi Samsaffig 8. kbzmiivek a kbrnyéken Az
[épitési bfezetre von B5+elGirasok a
kdvetkezfiek: Besoroldsillip-1 beépitési mod:
E - roldsd lak§dvezeti dsszkdzmiives épitési
1333 0,51 40 500 59 574itelek. pl ég 3 oldathatérosan, 5m
méfiymaga: edett. 2 egység épithets.
, B sttdl 20-25 kilométerre a 2A trél lehajtva 7
i, [néh rcre tallhaté tehermentes telek
1553 0,51 495000 62 lajdo elado. A telken talslhato egy 1978-ban
i lakéhdz, mely er8sen felGjitandé/bontssra ftéit.
Vi es viz, villany, géz, csatorna a hdzig beve
God Nevelek részén, az 8szap6 utcaban eladd egy
kéovezeti épitési telek. A telek aszfaltos utciban
?9*’%25 110 Wz ;42 helyezkedik el, kissé lejt6s, igy panordma nyilik a
" |kbrnyez& dombokra és hegyekre. Kivél6 lehet6ség épitési
véllalkozéknak is, mivel Lf-3-as az Gveze
Megvéteire kindlom Géd kézponti részén, a Pesti dtrél
megkozelithets, 1073 m2-es €pitési telket. A telek
58 574|1073m2, VT-8 sorhdzas besorolsst, bontandé haz
v talédlhaté rajta ami kériilbeliil 60 m2-es, villany és
- csatorna nincs/viz csatorna van; a teriilet né
: ) - Tehermentes, iires,épitési telek eladé! kdzmiivek telken
X ) 4 beliil Eladé Lf3 Gvezeti besorolésd, 25% beépithet6ségd,
VS8l a3 26910 82 561 )tereprendezett 758 m2-es iires telek, Géd Neveleki
g részén. Az ingatlan 1/1-es tulajdoni jogviszonnyal,
tehermentesen eladd, igény esetén tar
= G6don, kertvérosi részen 605 nm-es, belterdleti épitési
telek eladd, teljes kozm(ivel. A telek €gy nagy telek
22 950 88 218/megosztasabél lett kialakitva, a hasznélatmegosztas
elkésziilt, foldhivatalban be lett jegyezve. Az eladé teriilet
nyeles telek, az utcdto! tav
Eladé egy 22,7 m X 12 m épitési telek. Nagyobb telek
levélasztott része, kiilén utcafronttal, épitésre alkalmas
280 0,43 11070 91 944(két szinten (max. 6 m magassagu épiilet, 15nm gardzs
eléiras). A telekhatar médosithats a felhasznalési célnak
megfelelSen, még nincs levéia
God belterilet dunai oldalén épitési telek elads. viz, T
csatorna, villany a telekhatéron beliil. Lakdépiilet illetve
558|051 21500 %8 039} olgaitaté pillet egyarant épithets (VT8). 30%
beépithetSséggel, tulajdonosté! elads,

183391 1,20 1733940

736 0,43

10734 0,60%;

605| 0,43
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2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Korrekciék — mindkét ingatlanra:

Pe ado

3 4 6

200 1333 1553 1073
120 680 792 644
40 500 49 500 37710
Ertékelt 59 559 62500 58 556
P — roppant kedvez&tlen roppant kedvezétlen | roppant kedvezétlen
-50% -50% -50%
tarsashdz eiméleti nem jellemz8 nem jellemz8 nem jeilemzd
telekhdnyad csak -20% -20% -20%
hasonl63 hasonl64 hasonlé6
Wes- 0% 0% 0%
nagyobb nagyobb nagyobb
asott 5% 5% 5%
20 846 21 875 20 495
21072 | Ft/m2
2528640 | Ft
o o Kerek T 2529000 | Ft 12643,2
Az ingatlan értéke 120 m? fejlesztési telekteriiletet és 21072 Ft/m? fajla - eznbe véve, kerekitve
2529 E Ft-ra adédott. S /
* Tényleges értékesités esetén eladési ér, ajanlat esetében ketri
A kinalati korrekcié mértéke esettinkben 10 % volt. . »
** Brutt6 raépithetd szintteriiletre szémolt fajlagos :
0D od a od
0 D 0 do ne
O ole P
" 3 : 50 1333 1553 1073
= : 5 30 680 792 644
40500 49500 37710
1 Ertékelt 59559 62500 58 556
hasonlé hasonlé hasonié
0% 0% 0%
roppant kedvezdtien | roppant kedvezftlen | roppant kedvezétien
i e -50% -50% -50%
loké hasonlé3 hasonld4 hasonlé6
0% 0% 0%
nagyobb nagyobb nagyobb
adott 5% 5% 5%
tarsashédz elméleti nem jellemz6 nem jellemz§ nem jellemzd
telekhdnyad -20% -20% -20%
20 846 21875 20 495
21072 | Ft/m2
632160 | Ft
630000 | Ft 12643,2

Az ingatlan értéke 30 m? fejlesztési telekteriiletet és 21072 Ft/m? fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve
630 E Ft-ra ad6dott.

* Tényleges értékesités esetén eladdsi ar, ajanlat esetében korrigalt kinalati ar
A kinalati korrekcié mértéke esetiinkben 10 % volt.

** Brutté raépithet6 szintteriiletre szamolt fajlagos érték.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 §77 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU




GOD VAROS ONKORMANYZATA
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Koltségszamitasi tablak:

AT R ' o
ingatlan Srisk Avulas [%]
Brutto / Folépi 3 |
Netts Flepitaneny
k- terilet ¥ koltség alapu
2132 GOD Kaddr utca 39. 4 (EFt/m] [EFE] fizikai  funkcio- = kornye- 75 teljes erteke [E Ft]
(13/A.) [m7 romlas nalis zeti ¥ avulas
avulas
fakés - sorhdzban | 51 | a0 | w7aso] ok | aox [ 5% [ ox | e2es% [ 313
3133

Osszes épiilet, éitmeny €rtek
2530

Telek ertéke kere-kitve [E Ft]
5660

Becsiilt koltseg alapl értek kere-kitve [EFt]

Ujracloallitasi ]
I 1as [%
Ingatlan . S Avulas [%]
Brutto / £ lgowd,
Neti Felépit-mény
= koltseg alapu
2132 GOD Kadar utca 37. terujet [E £ FY] HHLET funkcio- ' kornye- g:; ia teljes erteke |E Ft]
ajto:2. {m’] Ft/m’] romlas nalis zeti g' avulas
avulas
lakés - udvarbol yilo |17 | as0 | seso| 7ox | G [NQwx | ox [ s245%
1044

Osszes épiilet, éitmeny ertek
630

Telek erteke kere-kitve [E Ft]
1670

Becsult koltseg alapu erték kere-kitve TE Ft]
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HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U, 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU



GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ALATAMASZTO MUNKARESZ

AZ ERTEKELES FOLYAMATA

A helyszini szemle datuma: 2023. mércius 22. volt, a Megbiz6 részérdl Juhdsz Anita vett részt rajta, az értékelést
Martonosiné Farkas Eva készitette.

Az értékelés tipusa teljes helyszini szemlén alapuld értékelés.

Az értékeléskor a kovetkezd kapott adatokat vettiik figyelembe: tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok, a
Megbizoto! kapott informéciék.

Az értékeléskor a kovetkezd nyilvanos adatokat vettik figyelembe: szabalyozds, helyi irgdé. konzultécio,

dsszehasonlité adatok. y

TECHNIKAI TABLAZAT

50,55 78734 3 980
0 51 3980
3980

R e ' ] 17,00 47 647 310

i 0 17 810
- 810

4
P
n alapulé értékelés sordn a korrekciét a nettd terilet-egyenértékre
ékelt ingatlan és a piaci ésszehasonlité adatok jellemzd szerkezete,
\J dukalés célja a piaci dsszehasonlitd ingatlanok adatai és az értékelt

A piaci dsszehasonlité agdatok elem

ESTON INTERNATIONAL KFT. 11
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ELHELYEZKEDESI TERKEP

CJTELEF

sl szahaé:s&’aﬁii aLed60D Samsing SD!
PRI Mz )/s rorszag Zrt

ER aonlat
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TULAJDONI LAP
Elestionikuzan aldity:
Lechner Nonprofit Kit. - Foldhivata: # ]
Pest Vamegyei Korminyhivatal
Dunakeszi 2120, Verseny u. 3. Oldal i1
E-hiteles tolajdosi Iap - Szemnle mis olat
Megrendelis s=ziny 30005/3580/2003
2023901.31
GOD
Belieriilet 6321/1/A/ helyrajzi szim
tarszshiz kilinlap
2132 GODP FRadir usca 13/A. ajtd:4. A
IRFESZ
1. k= egyéb 8nilld ingatlan adatai:
megnevesss teriilet bik S i hinyad tulajdoni forma
m2 egénzn; fél
iakaa 50.58% 101 248/2000 Snkorminyzati

Bejegyef hatizomas: 63011/15%4.0F.27

2. bejegyed hatdrozat: €2011/1854.85.27

Tizsashas
Ondi1ls ingaslanhoz tartosnak ac alapitd oki ghata helyinégek

HERESZ

1. zulajdoni hiayad: 171
ejegysd 3 fxkegésni idd: £30D11/1554.05.27
sogoim: tmlajdonba adis 5476671561
Jogialids: tulajdonos
név: GOD VAROS GNRORMANYPATA
cim: 21231 50D Pessi ds Bl
tSzzsssdm: 1573116€

WMRESZL
5 Exkeséai idS: 30778/2/2417/2016.11.28

1. eejegyzf h

Bn33118 .mx&nreges bejegyeés perinditis tényének feljegyséd b} yogh Liszldné felparsanex &5a
eller rulajdoniog megallapitisa irant inditott perdben =

Wi F oy alp

Dunakessi Juashzznsag 3.P.20.824/201€6/7-11. =simld wéigoése alapidm.

Az E~hiteles tula;dmu lap misplat tartalma a kiadist megeldsd wmapig negegyesik az
ingatlan-ny plE adatokkal. A smemle misolat a Femnillé bejegysésekes,
a teijes miaclat walamenrnyi begegysest taxtalmazsza. Ez an elektromikus dokmmentum
kinyomtatra nen mindsil hiseles bisoayitd erejd dokumentusmak. Ex 3 tniajdoni lap
kEsigasgasisi havdaigi eljérds c£1jikél Rerfilt kiadisra. Misra mem hassnilhaté.
TOLATDONILAP VEGE

i b,
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. {13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Elesl-omkusan a'# td: P
Lechner Nonprefit K5t, - Foldhivata’ 5,, ¢

F

Pest Vairmegyei Konmanyhivatal
Dunakesz 2120, Verseny u. 3. Oldal: 171
E-hitele: mlajdoni lap - Szemle miselat

Megrendelés szixrr30005/3582/2023
20230131
cOD
Belieriile 6320/A/2 helyrajzi szam
tirsashis kdlinlap
2132 60D Kiddr usca 37. ajtd:2. .
IRESZ
1. Az egyéd Emilld ingarlan adatai:
megneveses terilet sgobik sezama esgmei hanyad valiajdoni ferma
m2 egése /el
iakds 17 1 26271000 Smiorminyrati

Bejegysf hasirosas: F7672/2004.07.20

2. bejegye hatdzomat: 37672/2084.07.20

Tarsashis
On3i11é ingatlanhor tartozmak ac alapitd okiratb ghatd helyiségek.

BERESZ

4. tonlajdoni hanyad: 31/1
bejegyss hatd éxkepési idd: $4384/272017.02.10
sogcim: ajindékocds
utalds: IY /2-3.
jogalida: tulajdomes
név: GOD VARCS ONRCRMANYZATA
cim: 2131 GOD Pesti &¢ £1.
téresasan: 1573110€

MRESZ
WEM TARTALMAP BEJEGYZEST

ar E-hiteles tulajdoni lap misclat taxtalma a kiadist megelésd napig megeqyenik az
ingaslan-nyilva ish plE adatokkal. A spexle misplat a feandlld bejegymsissk
a seljes misolat valamennyi bejagyréas tartalmazza. Ezx as elektronikus dokowmentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizoayitd erejii dohumentummak. Es a tulajdoni lap

Smi 6sigi eljdris cé13AbS]l kexiilt kiadisra. Misra nen hassnilhatd.

kbni h

idezett, t ,aisjonos: God Varos Onkorményzata (2131 God, Pesti Ut 81.)

*
s

#2132 God, Kadar utca (13/A.) ajté: 4.; 2132 God, Kadar utca 37. ajté: 2.

A tulajdonviszaf

Ertékelt tulajdori

P

Az ingatlan t A ajdoni lapja tartalmaz az ingatlan forgalomképességét befolydsolé bejegyzést.

A tulajdoni lapon a kdvetkezd bejegyzések szerepelnek:

2132 God, Kadér utca 37. ajto: 4. hrsz: 6321/1/A/4
Onéll6 szbveges bejegyzés perinditds tényének feljegyzése Szunyogh Laszléné felperesnek God Véros

Onkormanyzata alperes ellen tulajdonjog megéllapitdsa irdnt inditott perében a Dunakeszi Jérésbirésag
3.P.20.894/2016/7-ll. szdmu végzése alapjan.

A perfeljegyzés tényét nem tekintettiik értékmédosité tényezének, mert nem kaptunk a megbizétél olyan
informaciét, ami az értékesitést akadalyozta volna a perfeljegyzéssel kapcsolatban.

A becsiilt piaci érték tehermentes allapotra vonatkozik.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Az ingatlan hasznositésa megfelel a foldhivatali besorolasénak.

TERKEPMASOLAT EPULETFELTUNTETES, TELEKHATAROK ELLENORZESE

Pest Viamegy ol Kemenyhivatal
Dunakesz 2020, Verseny v, 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.03.27 15:41:32
Megrendelés szl 7/330:2023
Térvairszim 2198335000223

T

Helyrjz sz GO0 bebteriles 632171
Méretainy: | WX

T

w4

A felépitmény alatba ieli e:g:déllyel rendelkeznek.

Lke-5-1 kertvarosias lakéterilet

4
Ovezeti besorolds:

Beépitési méd: Oldalhatéron &ll6
Beépithet6ség max.: 30%
Epitménymagassag max.: 5 méter
Szintteriileti mutaté: 0,6 m2/m2
Minimalis zoldfelilet: 50 %

Minimélis telekméret: 720 m2

A jelenlegi beépités megfelel a szabalyozasnak, a teriilet tovabbi jelentdsebb fejlesztési potencidllal nem
rendelkezik.
16
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

INGATLANPIACI KORNYEZET

A régié altaldnos ingatlanpiaci heyéte Tele
készonhetben nagy kereslet mutatigfziktelepheigkialakittatdsra alkalmas telkek, atalakithato telephelyek, illetve

Felépitményes ingatlanok &&
miiszaki allapota, és a felé
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ingatlan com - Mindenkol j6, de a legiobb itt vir rad bitps:/ingatian com’33504883 uyctatas

Lovack Tamas 3
— ConnsEsa g
ingatian.com INGATLANKOZPONT &

436 20 559 3395

God, Felsdgoéd
Kiadé csaladi haz
Ar havonta AlapterGict Telekierliet Szobak
350 000 Ft 168 m? 1260 m? 5
Ingatlan dllapota jo dllapota Akadilymentesiiett nincs megadva
Epités éve nince megadva Firgd és we kiilon és egyben is
Komfort duplakomforios Kitstas udvari
Epiet szintje 2 Tetdtér bedpitett
Légkondicionsls  nincs megadva F 2
) ‘ Kiséllat hozhaté
Bitorozott részben
Dohényzés nincs megadva
Kohbzhetd nines megadva
' Parkolds udvari bedlid - benne
Min bérleti idd nincs megadva van az #rban
Avag gazfogyaszids®  nincs megadva Fités gazkazan, padidfiités
Atlag aramfogyasztas © nincs megadva  Napelem pines megarva
Rezsikoliség nincs megadva  Szigetelés nincs megadva

4

SR, .
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ingatian com - Mindenhol j6, de 2 legrobb it vir rad btips-/fngattan com 33504383 /ovomtatas

Kozés koltség nincs megadva Energiatanisitvany nincs megadva
Fels0gddon csendes mellékutcaban kiads csalddi haz.

Az épiilet jelenteg bltorozatian, Kiadd akar 7-8 10 1észére is, akar brigadoknak is.

Minimum T éves bérleti szerz80és sziikséges, iletve 2 havi kauico. Az ingatian azonnal koitszhetd.

Megtekiniheid telefonos idbpont-egyezieiés alapjan: Lovack Tamas

Tipp: Ha a hirdetés fékevezett adato} tartaimaz, jelezze ezt az ingatian com-nak & hirdetés hontapidn
{ntips//ingatian comy/33504883) talithats "Bejelentent konra kattintva.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ingatien com - Mindenhol j6, 82 & legjobb itt vir rid

Maganszemély

Tetekterdlet
1000 m?
Akadalymentesitent
Firdd €s wc
Kilatds
Terdrér
Pince
Kisillat
Dohényzds
Parkolas

Finnés

Napelem

Energimenisitviny

etps/Fimgatian coen'33 16804 3mpoemas

e

+36 70 554 5953

Szobak

nem
kiflon helyiségben

kertre néz

nem megengedett
ondllo gardzs
gdzkazdn
aincs megadva
nince megadva
nincs megadva

Kindé cealdck iz God kenviros) réazén, ceendes pszfatiozon kis wicsban, a régi kenias Duna felgh

ingatlan.com
God, Vadvirag utca 1.
Kiado csaladi haz
Ar havorta Alapteriget

280000 Ft 100 m?
ingetian allapota  fekijitont
Epités éve 2001 és 2010 kozon
Komfort sszkomfortos
Epiilet szintiel folszimes
Légkondiciondlé  nincs megadva
Butorozott részben
Kohdzhetd azonnal
Min. bérletiidd 12 hinap
Atlap gazfogyesztis ©  nincs megadva
Atlag éramingyeszids ©  nincs megadva
Rezsikbiiség nincs megadva
Kbz8s kdhzadg nincs megadva
olgalin
Ahizhan

-3 520h0 (201212 ),

-amesikes konyhéis nappalic beépitent villony tiizhely €s sind hiitd, grénit egy téicss mosogats,

ke résleg: nagy dthest axzial 6 sofidel
Rcat:

ingattin toea - Mindoadel 30, &2 a legjobd in vir rid
1

apsfimpilrn com/33 163943 myonavtes

A szobidkben laminéh parketts a hiz 15bbi részén pedig jardlap van. Kinés cirkéval sorténik.

| A telek Beszkbemives

! Akenben 9ok a fiwes terider, melyet 1ermd gyiimblestik tarkianek lieve nagy szerdld slmds

Maxirrum 6 fonek
! Cégeknek 395 ezer +7ezsi

gevtzzsal is rendeliezik, de wibb autd is tud parkolni kerten bati.
A bz szonnal koltdzhesd, k& havi kaucid &2 egy havi bérileti o ellenében.

Tipp: Ha a hirdetés Télrevezet5 adator tarialmaz, jelerze 21 a2 ingatian.com-nak & hirdetés honlapjsn
{mtipsJyingatian.com/33168943) 1aldlhats "Bejelenten” ikonra kattinava.

20
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSz. 6320/A/2)

gl oom - Mindenhol 6, de 2 legjobb i1 vir rid s ingatian comy/33 324303 wyormtetes

i Macs . ;
mgatiana tom genszemely B

+36 20 922 8283

Gdd, Rézsa utca 33. 3%
Kiadd raktarhelyiség
Ar havonta Alapteriet Telvictecider
40 000 Ft 7 m? 17m?
; Emele foldszint Min. bérleti idd 1 hénap
+
’ Epilet szintjei 3
! Energistanidsitvany JJ
Kohéahetd azonnal
2023 janudnd! kiadd Goddn a Razss ttcdban egy uirsashay faldsaamti részén, 5046 17
négmn&mumh&lowémft&dé&nd&&l&&puﬁd&e&(eﬁéﬁkﬁﬁnﬁﬁéfm)
Villany és viz bekéave. A térold szigetelt.
Belsd méeat 525 méver x 3,25 méer.
Magassiy 28 méter
X magassy. 203 méwr
i 22élecabg 1,96 inéter s2éles.

Béteti 5 100 evro ( fizether forirmban is ) amely magdban foglalia a kiizs killtséger { kizbs kisdg
tartsimazza a villeny & vifogyanztiat )

Tovisbi részietekdel kapcsolatban kirem keressen?
A1 V¥
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2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsz. 6321/1/A/4);

GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 G6D, KADAR UTCA 37. (HRSz. 6320/A/2)

EMnmn-MmbM)o, de 2 legjobb itt vir mid

ingatlan.com Viessnezemely
G&d, Verseny utca
Kiads tégla Jakds
Arhavonta Alapreerijlet
120 000 Ft 40m?
ingatian allapota nincs megadva Akadslymenteshien;
Epiés dve nincs megadva Fiirdd és we
Komfon nincs megadva Téjolés
Emelet nincs megadva Kilaras
Epiiler szimjei nincs megadva Erkély mérete
Lift nincs megadva Kertkapesolatos
Beimagassip nines megadva Tetbrer
Légkondicionals nincs megadva Bépesiten
Bitorozont nincs megadva Kisdllay
Xohozhess nincs megadva Dohanyzds
Min. bérieti ids nines megadva Parkolas
Atlag pézfogyasnés © nincs megadva Finés
Atiag ramfogyasziés ©  nincs megadva P
Rezsikdhaig nincs megadva
Kd28s kihadg nincs megadva | Fneriatandsitvny

hps]finglﬂm.mﬂxm&:ym

P

+36 30 361 2449

Szobak

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva
nints megadva
5m?

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

fincs megadva
nincs megadve

nines megadva

nmmmu&mmm;&mmammazmmmm

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, AL,

ESTOM INTERNATIONAL KFT.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

fingatian coce - Mzdenhol j6, de 2 lezjobb ift vir rid s Vingstisn com 3351246 7 myerams

—

. Magéanszemély g
ingatlan.com B

+36 30 694 0352

God, Nemeskéri-Kiss Miklés it 6,

Kiadd tégla lakds
As havonta Alapterilet

115 000 Ft 28m? 1 %
ingotlan dllapota  ujszerd Akadilymentesiteti  nines megadva }
Epités dve 2021 FiirdS s we nines megadva '
Komfort nince megadva Téjolda nines megadva
Emelet 1 Kilasas ninca megadya
Epiilet szintjei 2 Ericély mérete nincs megadva
Lift nincs megatva Kertkapcsolatos nines megadva
Belmagasség eincs megadva Tetdér Tines megadva
Léghondiciondlé nincs megaiva Gépesftent nincs megadva
Binorozon nines megadva Kiséllat nines megadva
Xolbzherd nincs megadva Dohényzés nings megadva
Min. bérletiidd fihes miegadva Parkelds ‘fints megadva
Atlag glzfogyaszids @  ninosmegadva  Finds gizkazdn, hiszivatiyd

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

igatian com - Mindenkol 56, de 8 Jegjobb itt vir Tid Ietps-/ingaien com 3351 2467 /myantans
Atlag éramfogyasziés @  nincs megadva  Szigetelés nincs megadva
Rezsikbltség nincs megadva L. .
Energi y nincs megad
Kozos kohség nincs megadva

Alz6godon, 2 éve £piih 6 lakésos hiz elsd emelerén binorozatlen garzonlakés kiadd. Beépitent
konyhabdtor, fozGlap sttovel a lakés része. Az ingatlen fitésértl paditfinés gondoskodik, illetve
kiiméval is rendekezik, a fités akar ezzel is megoldhat6. Firdsje zuhanyzds. Majus 1361 kohizhets.
Kérem ingailankazvetitck ne keressenek! Koszonom!

Tipp: Ha a hirdetés fébreverei® admot tarnialmaz, jelezze ezt az ingatlan comrnak a hirdetés honlapisn
{hps//ingatian comy33512467) 1alithat6 "Bejelentent ikonra kattintve,
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ingatlan com - Mindenhol j5. de a Jegjobb itt vir 13d Bttps:/fingatian com 332 7669%syomts
Davic Gabor ;
in gat' an.com Viros ingatianicoda » ""tl VING
+36 70 395 9545

God, Pesti Gt

Eladé lakétvezefi telek P
Ar Telekteniet
41,90 milli Ft 073m?
Beépithetdség nines megadva Viz van
Szintterilleti mutato nincs megadva
! Gaz nincs megadva

Bruttd szintteriilet nincs megadva
Vitlany nincs megadva
Megvételire kindlom GO kizponti tészén, a Pesti {trdl megkazelithetd, 1073 m2-es épitdsi teliet.

Csatorna nincs megadva

;
A telek 1073m2, VT-8 sothdzas besorolast, bontandd iz talsihatd cajta amé koritbekit 60 m2-es,
i villariy és csatoma nincs/viz csatorna vaf; 2 feriilet novény irtést ipdnyey
A telek adoitsagaliidl fakaddan két ikerhiiz Snitése megenpadett és lehetséges.

- Amegengedetl legnagyobb bedpiihet8ség 30%.
- A sziniterUieti mutatd 0.5

- A legkisebb kisjakiiandd 7didterilet 25%

- Legnagyobh éniiletmagasség 6 m

A telek 18 méter széles és 59 méter hosszi.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

mpztian com - Mhndenho] 36, de 3 kegyobb it vir rad bifps:i/mgatian com 3323 10U/ Yoyamtatas

Holman Gabor
ingatlan.com Leharivesti. gy
+36 30 964 2900
*
God, Mayerffy Jozsef utca 18. v
Eladé lakodvezett telek
Ar Telekerilet
45 miio Ft 1333m?
Beépithetdség 30% Viz nincs megadva
Szintierilleti mutaté nincs megadva
Gaz nincs megadva
Brutté szintterijlet nincs megadva
Csatorna ninc: adva
Villany Nincs megadva .
Eladd LE-2 besomlam {akodvezeti ﬁsszl(ﬁzxrﬁm &nitési telek. Bespithetdség 30 % aldalnalérosan, Sm
épftménymagassig engedelt. 2 egység épithetd.

Tipp: Ha a hirdetés fékrevozetd adatot tarialmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan
{Mtips:ffingalian.com/33231079) taldhatd "Bejelenien” ikonra katiintva,

5

ESTON INTERNATIONAL KFT. 26
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU



GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 G6D, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ingatlan com - Minderkol 36, de 2 lagiobb it vir rad htps://mgatlan com/3327583 4y onriatas
# M&gﬁ T LE ?"léfy Y
ingatlan.com e
+36 70 942 3369
God, Zrinyi Mikids utca b
Eladb Jakodvezeti telek
Ar Telekteriiet
55 milii6 Ft 1553 m ?
Beépithetoség 30% Viz van
Szintieriileti mutatd nincs megadva R
Gaz van
Brutté szintterilet nincs megadva
Csatoma van
Villany van
Budapestidi 20-25 kilométerte a 24 Grd! lehajtva néhdny percre taldhalé tehermentes telek

tidajdonostdl eladd.

A tefken taléihat6 egy 1978-ban épiilt lakohiz, mely erdsen felijitand6/bomasra féit.
Vezetékes viz, viliany, gz, csatoma a hiizig bevezetve.

Tovibbi képek e-maitben kérhelok.

Tipp: Ha a hirdelés ﬁtmﬁammm;mazjelezzeeziazhgaﬁmwmmkanm&hmhpﬁn
(hﬁpﬁ.'!}ingaﬂmmnmz75834) taidihats “Bejelentem ionra kattintva,

ESTON INTERNATIONAL KFT. 27
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.NU




GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

FENYKEPEK
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4}); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)
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PIACELEMZES — PEST MEGYE LAKOPIAC
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forrés: https://profitlineAhu/ingatIan—arak-pest»megyeben-hol-a-legolcsobb—es~hol-a—legdragabb»egy—negyzetmeter-429342 2021. 11. 17. 08:30

Ingatian drak Pest Megyében - hol a legolcsébb és hol a legdragabb egy négyzetméter?

hogy Budapest aggloneraciés kérzetében hogyan

Azingatlan.com ingatlanpiaci elemzésében azt vizsgdita meg,
-ara a legmagasabb és hol kell tizedannyit fizetni

alakulnak az ingatlanok arai. Melyik telepiilés négyzetméter
egy négyzetméter ingatlanért? Ingatlanpiaci korkép.

- A budapesti agglomeréciéban a térékbalinti Ovoda utca volt tavaly a legdragébb, négyzetméterenként 833 ezer
forintba kerliltek az ottani lakéingatlanok.

- A Pest megyei mésodik és harmadik helyen szerepel az egy évvel korabbi rangsorban szintén az.gi bolyban lévé
budadrsi Domb és Arok utca, 802 ezer és 778 ezer forintos bsszeggel.

- A top 10-ben a budaérsi lakéingatlanok vannak félényben, de Dunakeszi, Szentendre &% Bla‘t gy egy-egy
utcdja is felkeriilt a listara. - .

- A legolcsdbb telepiilések kozé tartozik péidaul Pest megyében Jaszkarajend €:
legolcsébb és legdragébb utcai kdzott 2020-ban tébb mint 16-szoros érkulo heée

A megyében idén eladdsra kindlt lakéingatianok ara kozott hét- -nyolc
telepilés ugyanis Remetesz5l6s lett 927 ezer forinttai, ehhez _képas
Nagybodrzsényben 122-130 ezer forintnal jartak a kinélati drak. A j€tes
Szentendre szerepel a legnépszer{ibb célpontok kézott. '

A nagyvarosi lakasdragulds és a jarvanyhatds miatt felértékeld
kereslet a kerttel rendelkez6 csalad; hazak irént. igy sk ‘i

ERbA az is kiderdl, hogy idén a megyén beliil melyek

voltak a legkeresettebb agglomeréc rtelepulések és hol taldlhaték a legdrégabb és legolcsébb

lakéingatlanok.
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AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELEI

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kbrnyezetét, telekkonyvi adatait, fizikai allapotat,
a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az épliletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az
éplilet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat stb.

jellemzéinek megismeréséhez,
6 az ingatlan keresettsége, vevs
rtetjiik.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgélt eszkdzok hasznalhat6ségi, eladhatésagi
amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhet
szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkezékben ezen informsciékat isme

AZ ERTEKELESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK, ALAPELVEK

Egy eszkdz értékelésére harom altaldnosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
hozadéki értékelés
forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ koltségalapu értékeléds
A HOzADEK! értékelés az eszkoz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése B digiag!
kiilénbségéb6! vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkiz jév elS KepeSségét vizsgaljuk,
azaz a jovében vérhatéan képz8dé, szabad rendelkezésii pénzmenny ie i szszerﬁsu’tjﬁk, amely
kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét. Ebbe Bmodeiben a kgpz6d6 bsszes, szabadon
felhasznéthaté pénzmennyiség alatt azt az évente képz8dd késeig i tiiik, mely az adézas elétt
fennmaradé eredmény és az amortizacié Osszegébdl a sziiks%s berBigzssokat levonva, a tulajdonosok szdmadra
fennmarad. 3
A KOLTSEGALAPU ERTEKELES megkozelitésének lényeg&,  Hng :
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyowfiflgy eldillitdsi koNgBge, melynek hasznossaga megegyezik a
kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés so S areslgip lirael84llitasi kéltségébdl levonjuk a fizikai
kopésbdl, funkciondlis és gazdasagi avula értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez
hozzdadjuk a féldterillet sszehasonlitg 0 értékét. Az UjraelGallitasi kéltség a hasonié
vagyontargy el6allitdsdnak, vagy felépigé 'k koltsége, folyd aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és
; nunkaerd alkalmazéséval.

\

Ez a médszer altalaban az 1j ép
értéket.

bsﬁybrezenténs példak elemzésével a megvalbsulési Osszkoltséget az
i, Koltséghanyadokra bontjuk, és ezeket a konkrét miiszaki jellemzék

: sé;'kapott Agzonyszam fejezi ki az ingatlan miszaki értékének és a kiindulési reprezentativ
okviszo (@i Elsaaki értékbdl kiindulva az ingatian dliapotatdl, piaci-, és kézgazdasagi viszonyatsl
el 2 uk £g az ingatlan forgalmi értékét, gy hogy a foldteriilet értékét is figyelembe vessziik.

El.és mar megvaldsult, konkrét és j6l ismert tgyletek arainak a vizsgdlt esetre valé

ingatlan

Az#0
kiterjesével, Eszehasonlitdséval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmuiltban eladott, illetve
értékesité g » indlt vagyontdrgyakat elemezziik és Osszehasonlitiuk az értékelés térgyét képezs
vagyontérggyal. Az 6sszehasonlitas sordn a kévetkez8, a piacot meghatarozoé tényezéket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgélatakor &ttekintjik a potencialis felhasznalok jellemzéit {szamuk,
vasérlderejiik, zlésiik, preferencidjuk stb.), illetve azokra az eszkozékre Gsszpontositunk, melyek
eladatlanok, vagy iresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen
bérmely elem véltozésa ezek koziil a vizsgalt eszkoz dranak valtozdsat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazésakor azt az &rat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté
helyettesité eszkozért fizetnének a vésarlék,

az egyensuly vizsgélatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyenstilyat vizsgaljuk, masrészt az
eszkdz6k egymdshoz val6 viszonyat {pl. egy adott foldterilethez tartoz6 épliletek, az elhelyezkedéshez
kapcsolédd kényelmi szolgéltatasok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szdma, kiszolgalé
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eszkdzok stb.),

¢ a kiils6 hatdsok szamszer(isitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi
depresszié hatasat, a varhato kilatasokat, a teriileti elhelyezkedést, az 6nkorményzati szabélyozasokat
sth.

Foldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kéziil az dsszehasonlits
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink bsszehasonlitasokat,
amelyek kézés elemeket és hasonié piaci lehet6ségeket tartalmaznak. Kbzvetlen 6sszehasonlitésra alkalmas
adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgéljuk az orszég hasonlé teriileteinek

ingatlanpiacat.

Az érték-megillapitas valamely vagyontérgy jellemz
szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzités
adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megillapités sordn az értéket felbecsiiljitk. Az érték-megdllapitas egy hivatalg
aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem el
teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt. :

Ginek, koriilményeinek és befektetési fehetségeinek
e, dltaldban személyes megtekintés &R

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erﬁﬂi
becsiilt értéket kozé! a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontdrggyal &
érték médosul a piaci feltételek valtozassval a gazdaségi, tarsadalmi, po
Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonosi fia, |
megallapitasénak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét. ,* G
gremti meg, mégpedig a hasznosség, a
En P26 kolesonds kapesolata kihatassal
gy a2 adott eszkdznek értéke legyen.

Az értéket altaldban négy, egymdssal dsszefiiggs gazdasagi
sz(ikdsség, a megszerzés végya, valamint a tényleges vsarlo
van a kereslet-kinalat egyensdlydra, és mindegyike s yfiksepas

Az érték-megdilapitds célja legtobbszér az, hogy koved keztes; L tességes piaci értékre. Az alapdefinicié,

illetve a klasszikus hagyomaény szerint: -l
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt assgé:lyen varhatdy h ogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt
vevd és egy érdekelt eladé kdzott ga csendh, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és

Qz}tkozé ténynek, a jogegyenlség alapjan.’

5) TEG A (The European Group of Vaiuers' Associations) alapjan a
i arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
és az értékelés idSpontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a

A fentiek, valamint a (TEGOV
piaci / hitelbiztositéki érték azt a

agali térgyésok lebonyolitisahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a piaci
egfeleld piossziisdgh idGtartam {alapesetben egy év, hitelbiztositéki érték esetén
185&n 6 honap) 4l rendelkezésre,

toszakéban az érték nem viltozik,
/ szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel§ nyilvdnossaggai torténik,

ré, specialis vevéi kiilénajsniat figyelembevételére nem keriil sor.
jardsoknal szokasosan elemzett kockazatok kaziil

A hitelbizto¥ftéli érték megallapitésa sordn az értékelési el
killénésen a Kovetkezdket kell figyelembe venni:
¢ a3z eszk6z hosszu tavuy értékallandbsaganak kockazata,
¢ a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazat,
¢ azegyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazat,
¢ a kovetelés érvényesitéséhez kapcsol6dé hatdsok (védelem,
koltségek), mely kockazat min. 10%.

A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockézatait, nevezetesen a hitelezett
hitelfelvevé személyében rejl6 kockazatokat nem lehet figyelembe venni.

figyelembe vettiik a terilet legjobb hasznositasi
ényeken alapulé feltételezéseket végeztiink. A

dllagmegdrzés, értékesitési

tevékenység kockazatait és a

Az értékelés sordn normal piaci értéket becsultiink meg, azaz,
lehet&ségének értékét is, amihez az esetek egy részében t
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A vagyonértékelésné| elsGsorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrg| az ESTON kor4bbi
tapasztalataibél, mésrészrs] az elektronikus szaksajtobél, illetve kiildnbéz6 értékesités és értékesr’thett’iségi
informaciékbo! jutottunk. Vizsgaltuk a megfelel§ piaci teriileteket, Osszegydijtottik a vonatkozé adatokat,
kivdlasztottuk a megfelels vizsgalati technikakat, és a2 ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességiink alapjén oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban tdmaszkodtunk a
Megbizé szakembereitd| kapott adatokra, informéciékra, azok helytéllésagat legjobb tuddsunk és lehetéségeink

szerint leellendriztiik, Hi

Girdsokaf, killénss
er8@eire, mely a
026 médszertani

Munkénk soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé sitaldnos szaf¥,
tekintettel a 26/2005. (vin. 11.) pm rendelettel médositott 25/1997. fy
terméféldnek nem mindsiilg ingatlanok hitelbiztositéki értékének

elvekrdl szo.

Eszkozox OSSZEHASONLITO ERTEKELESE

i) cso!édé tartozékok, azaz épliletek,
ko Vagyon a fizikai értelemben vett ingatian
e kételezettséget magdban foglal.

Az ingatlan a féldteriilet a maga fizikai mivoltskr
épitmények. Az ingatian elmozdithatatlan és kézze'
tulajdondval vele jéré minden érdekeltséget, l

A f6ldérték gazdasagi fogalom. A féld meglataroz6 jellemzo, e sgi
szempontbdl vizsgalhaték, azaz "
¢ minden kériilhatérolt {6
+  a foid fizikai szempo 5
¢ aféld maradandé, azaz ﬁavak kozé tartozik,
¢ arendelkezésr

& -

Ve

7 Wagbal megfogalmazott sajdtossdgai azért fontosak az ingatianértékelés

ingat‘npiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra,

: 8V korlatozzak sket.

ek meghatérozasanal Osszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbg) all, hogy
$eRY kindlati értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve (teriileti

'kézlekedés, kézml‘jvesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a

znos teriiletére, foldtertilet e

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat — mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsoléde jogok, az
értékesitheté’ség Jogi vizsgélata — csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges bejegyzések erejéig vizsgéltuk, és

esetlegesen ezen értékbecslési szakvélemény 3.1 pontjdban szerepeltettiik.

Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkeds felépitmények kozott, igy
meghatérozva a telek és a felépl'tmények 6n3ll6 értékét a teljes becsiilt értéken beliil,

A telek értékét a hasonls adottsagy, res féldteriletek Osszehasonlité adatai alapjén hataroztuk meg, a
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beépitettség mértékének figyelembe vételével, Az igy meghatérozott érték tartalmazza a telekhe;z kapcsolédé
kdézmiivek, kiilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés stb. értékét s,

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb mdszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegeléséve|
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité médszerre| ellenériztiink.

A becsiilt értéket az épulet 1 mZére {vonalas |étesitmény esetén 1 m-re) vonatkoztatva hatdroztuk meg.

Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkciéjan kiviil a miiszaki allapotat, kézm Givekkel valé elidtottsagat,
valamint a hasonl¢ jellegii létesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik,

Az ingatlan esetében g kévetkez§ f6bb érték-meghatérozé tényezbket vizsgaltuk Az €piilet

¢ életkora, ‘é\

4 épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvop
hidnyossagai, &

kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
alapterilete és komfortfokozata,
kihaszniltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznilata,
esetleges feltjitssok id6pontja és miiszaki tartalma,
karbantartottséga,
piaci megitélése stb.

000000

PIACI ERTEK BECSLESE A7 ESZKOZOK JOVEDELEMTERMEL(G

Az értékelés soran az eszkéznek a gazdasagi kérnyeze:da
vettiik a kdvetkez6 alapvets szempontokat: g
¢ az eszkdz jellegét, piaci hasznosithatésagst A "4 -
¢ az eszkdzre, mint vallalkozésra ] é?&kﬁlsé’ befdlidspld tényezsket pl. hazai 8azdasagi helyzet,
torvényi szabélyozas, bérleti diiBtgsinvonala, tirespd €s, kihasznéltsg stb.
* a belsé adottsigokat pl.. P i tt és inaktiv teriiletek arénya, fenntartas, karbantartgs
1 i ';;ltételek, oszthatéség stb.,
ofe

koltségei, energetikai, épf
ktetés megtériilési lehetéségeit, elvart hozamratak

szintjét

cidne képességét vizsgaltuk, azaz a j6évében vérhatéan képzéds, szabad
B¥ szédmszer(sitettiik.

#s, szabadon felhasznéalhaté pe‘nzmennyiség alatt azt az évente képz6ds
tely az ingatlanhoz kapcsoléds kéltségek levonasa utén a tulajdonosok Szdméra

3 értékelés megkozelitésének lényege, hogy a kériltekints vasaris nem fizet tobbet a
@ argy el6allitasi koltsége, melynek hasznosséga megegyezik a

ontdrgy hasznossagaval. Ez a médszer $ltaldban az Uj épitésd, vagy killénleges cély eszkdzok
értékbecsléséhez szolgdltatja a legmegbizhatsbb értéket.

Az djrael6éllitasi kodltség a hasonl6 vagyontargy el6allitésanak, vagy felépitésének kdltsége, folys sron szémitva,
ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerg alkalmazassval. Az
értékelés soran az eszkéz Gjrael8allitasi koltségébsi levonjuk a fizikai kopasbéi, funkcionslis €s gazdasigi
avulasbéi szarmazé értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi

39
ESTON INTERNATIONAL KFT.

S’
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS v. 55-61., 436 7 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO®ESTON.HU



GOD VAROs ONKORMANYZATA

— 2132 GOD, KADAR UTCA 39.(13/a). (Hrsz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR yTCa 37. (HRsz. 6320/A/2)
értékelésen alapulé értékét.

Az ezek Bsszegzésébd| kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan mdszaki értékének gs 5 kiindulgsj reprezentatiy
ingatlanok viszonyat. A mszaki értékbél kiindulva az ingatlan allapotatol, piaci-, é&s kﬁzgazdaségi viszonyatéf

fliggéen hataroztuk meg az épiilet kéltségalapti értékét.

AZ OSSZEHASONLITG ADATOK ALKALMAZASANAK ELVEI

Kniternetes forrasok

Az 6sszehasonlitdsra kerilé eszkoz5k paraméterej
3sai, illetve specidlis

cikkei, az ESTON sajat és mindenki éltal elérhetd e)
eszkoz esetén forgalmazok, kivitelez§ cégek adataij

FAJLAGOS ERTEKEK KORREKCIOIA

szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paramé s 5
kindlati/eladdsi 4rakbe) kiszdmitottuk felépitmény &g/ S eisnt Spiletek netté, hasznos
alapteriileteire esg (tires telek esetén a tgie ' :

értékeket, melyeket a korrekciés tényezgh
kifejezik az Gsszehasonlits moddszer
fajlagos 4r meghatdrozott szizalé

A korrekciés tényezék, mint AN _ @
tartalmaznak. A korrekcié soran a k €26 alapelemeket vettiik

¢ azatruhdzott jo o
¢ az eladdsi, pénzifgy; Yl

%t'umﬁ Xk {viz, elektromos dram, Bdzellatas, szennyvizelvezetés), telekommunikécié,

ezlels ‘és (témegkézlekedés, Utburkolatok mindsége),
ap- és kézépszinti ellstasi kdzpontokts| valg tévolsdg (oktatasi és szabadidgs létesftmények).

telek alakja, téjoldsa, lejtése,

talajtani viszonyak, névényzet,
beépitési lehetéségek, szabélyozsi el6irisok (beépithets teriilet, megengedett

épitme'nymagasség stb.).

.

*

2. Telekadottsa’gok:
3

.

3

3. Mikrokérnyezet:
bvezet, szomszédos épiiletek hasonlg, illetve eltérg jellege,

*
¢ kilatas, panorama,
¢ szennyezd forrdsok, kornyezeti drtalmak,
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Haszndlati szempontok:

épités éve,

karbantartas mértéke, feljitas éve,
komolyabb kdresemények,
rendeltetésszer(i hasznalat.

* B

* 0

5. Miiszaki szempontok:
* tartdszerkezetek allapota,
¢ homlokzati kialakitas, allapot,
burkolatok mindsége,
komfortfokozat,
szakipari munk3k, épliletgépészet mindsége.

*
*

@

6. Jogi szempontok:

¢ tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon,

¢ kapcsolédé jogok és tények (jelzélogjog, haszonélvezeti jog stb.),
¢ azingatlan nyilvantartasba be nem jegyzet egyéb jogok és tények,
¢ mdemléki kérnyezet, miemiéki védettség,

¢ OTEKésa helyi épitési szabdlyozési elirdsok.
7

.

. Alternativ hasznositasi szempontok:
funkciévéitasra vald alkalmasség,
¢ atépithetSség, bévithetéség, megoszthatéség.

ingatlan becsiilt piaci értékének alapjdul szolgal6 fajlagos értékd Qe
bazis érték, mely 4tlagos értéket differenciéltuk az &piég b1 - kialakitasd, igényszintq, funkcisju
helyiségeknek megfeleiSen. [gy megkaptuk az ke $kialakitss szerint megkiilonbéztethets
teriileteire vonatkoztathaté fajlagos értékeket is.

A

A korrekciét kévetden kiszémitottuk a kivalasztott korrigaii48 Efiekek szamtani kbzepét, mely az értékelt
zi. Ez a szamitas alapjéul szolgsls
28

flajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és 3 Megbizété|
gltételeztiik, hacsak errdl az értékbecslési szakvéleményben kiilgn

BEny érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek

fpx egyszerd eljdrdssal ne lennének tisztazhatok.

! I érvénybennlévé illeték és ingatlanadé szabalyok hatssat mérlegelve
i kbrnyezetben valtozss torténik az kihathat az ingatlan becsiit értékére, ami

emlitést nem tettiink, hogyt Sakaj
olyan tulajdoni rendezetlendége
® Az értékelés ereghi

o Az értéjdiBnem vé € érést, teriiletmérést, a szakvéleményben megadott paraméterek 3 Megbizé
2 dR@dottapeatszolgditatashél és az ingatlan nyilvantartasbé| szérmaznak.
* Nem Wilalunk fe Blosséget azokért az informéciékért, melyeket a Megbiz6 szolgéltatott és megbizhaténak

8leidsségiink csak a szakmai felel&sségbiztositasunk terhére, annak mértékéig dllapithatg meg.

¢ Ez a vagyonértékelés a 1. pontban régzitett célnak megfelelSen késziilt, barmely egyéb célra torténé
felhasznélés csak elézetes hozzdjarulasunk mellett torténhet.

® A szakvélemény részei (kilondsen az altalunk becsiilt érték, az értékelsk személye, az ESTON megnevezése
vagy ra vonatkozé barmely utaléds) nem hozhatok nyilvénosséagra az ESTON elézetes frasbeli j6véhagyssa

* Potencidlisan veszélyes anyagok eléfordulésat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem

rogzitettik, a helyszini szemle sordn ilyen anyagok jelenlétére utalé nyomokat nem tapasztaltunk. Nem

rendelkeziink a kell§ szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mds, potencislisan

veszélyes anyagok - jelenlétének feltérésshoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten beliil, mely az érték

csdkkenését okozhatna. Nem véllalunk felel6sséget ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez

sziikséges szakértelemért és mérnéki ismeretekért.
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A szakvélemény magyar nyelven késziilt, csak elektronikusan keriilt kiad4sra
Az értékelés érvényességi ideje 3 hénap.
Az értékbecslések tartalmanak piaci kornyezethez valg megfelelését a hektkusan viltozé Bazdassgij

kdrnyezet miatt féleg hitelbiztositéki értékelés esetén, a bank belstssa szerint, enneg| révidebb id6szakonként

is indokolt lehet ellenGrizni.
Jelen értékbecslés a készitéskor érvényben Iévg jogszabélyi kérnyezet (kilonésképp- en az ingatlanok addzdsra

és az illetékfizetési kdtelezettségére vonatkozé rendelkezések) ﬁgyelembevételével késziilt, Amennyiben 3
vonatkozé jogszabalyok a értékbecslési szakvélemény érvényességi ideje alamt megvaltoznak, ugy a
értékbecslési szakvélemény megéllapitasai (kﬁlénésképpen a becsiilt €érték) felilvizssglaty sziikséges.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeink azon eszkdzokben, 4%
szakvélemény targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek szerfiel
irdnydban sem. .

Javadalmazisunk nem fiigg az értékelt vagyontérgy értékéts, semmilyeff i ). eseményts|
glalt elemzések, vélemények és kbvetkeztetésekimegi se vap felhasznalsss

Elemzéseink, véleményeink és kdvetkeztetéseink kidolgozasa és Nk el zftése a (TEGOVOFA.-
t felvalté) TEGOVA (The European Group of Valuers' Assocj é LRi (Eurépai Ertékelési
Szabvanyok), az IVsC (International Valuation Standards C relvei jank 4sai szerint, valamint
a MAISZ (Magyar Ingatlan Szdvetség) &ltal 6ssze i : gt el és irdnyelvekke|

Gsszhangban tértént. :
Nem véllalunk feleldsséget a kiilonleges gazdasagf’ el
folyamataban fel nem derithet6, elére nem jelezhets g
befolyasolé, hatdsok okozta értékvaltozaso

.
7 ri, a gondosan wégzett értékbecs/és
S*®lyamatokbs) eredd, a; ingatlan értgket
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